Eloterjesztés
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A dontésre az SZMSZ szerint hataskorrel rendelkezik:

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és K.ozteriilet-hasznositisi Bizottsag

Az SZMSZ. szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. Tényallas és a dontés tartalmsénak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Vas utca 18. szam alatti, f0ldszinti, 36494/0/A/2 hrsz-i, 27
m’ alapteriifeti, a kozds tulajdonbdl hozzétartozé 106/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd
raktarhelyiség.

2020. jalius 16. napjén NNENENEENE (R, cic!i
szandéknyilatkozatot nytjtott be a helyiség megvasarlasa irnt, tekintettel arra, hogy a szomszéd lakés
tulajdonosa lett.

A helyiség elidegenités érdekében torténd zérolasara 2020. oktober 16. napjén keriilt sor, azt kivetden,

hogy a béris NNNENGENGEGEGEENE = 2013. oktober 1. napjatdl érvényes bérleti jogviszonyt
felmondta, és a helyiséget az Ingatlanszolgaltatasi Iroda munkatarsai birtokbavetiék.

Az 1800-as évek végén épiilt ingatlan Budapest VIIL keriiletében, a Palota-negyedben helyezkedik el,
a Vas utcadban, a Brody Sandor utca sarkdn, komyezetében a szdzadforduld idején épiilt lakohdzak,
oktatasi intézmények, kisebb kereskedelmi egységek talalhatok. Témegkozlekedési kapesolatai jok. A
tarsashiazban 38 albetét keriilt kialakitdsra, amelybdl 2 db Onkorményzati tulajdond, a kézbs
tulajdonbdl 337/10.000 tulajdoni hanyaddal. Az épiilet elidegenitésre tOrténd kijeldlése megtSrtént. A
27 m’-es egy légterii helyiség a lakohaz foldszintjén taldlhatd. Valoszinlsithetd, hogy korabban a
Budapest VIIL keriilet, Vas utca 18. szam alatti, foldszint 3. szimu lakasbol keriilt levalasztasra oly
maédon, hogy jelenleg sem a Vas utca 18. szam alatti épilletb6], sem az utcard! nem kézelithetd meg,
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onalld bejarattal a Budapest VIII., Vas utca 16. szam alatti szomszédos helyiség feldl rendelkezik,
amely atjarast kulcssal tOrténd lezarassal megsziintették. Vevonek falazassal meg kell sziintetnie az
esetleges ajton toriénd bejutast.

A raktarba kdzmiivek nem keriiltek bektésre.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bartfai Liszlo) készitette el 2018.
december 19, napjdn az akkori allapot alapjan. Az ingatlan forgalmi értékét 8.100.000 Ft Gsszegben
(fajlagosan: 300.000 F/m?) llapitotta meg, amelyet 2019, jilius 25-én aktualizalt. Az értékbecslés
2020. marcius 31-én ismét aktualizaldsra keriilt, a forgalmi érték 8.100.000 Ft értékben (300.000
Ft/m®) keriilt jovahagyasra. Bartfai Ldszlé ingatlanforgalmi igazsdgiigyi szakérté 2020. jalius 9.
napjan kelt feljegyzésében rogzitette, hogy a szakvéleményben megéllapitott forgalmi értéket az
id6kozben bekdvetkezett ingatlanpiaci valtozasokkal fenntartja, az ingatlan forgalmi értékét 8.100.000
Ft értékben tartja realisnak.

A nem lakas célii helyiség esetében a vételdr a bekoltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 8.100.000
Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT ML teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalydt nem latja, mivel a teriiletre vonatkozoan semmilyen szerzbdésben vallalt kotelezettség
nincs.

Az Onkorményzat tulajdondban 4il6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz6le 32/2013. (VIL 15.) énkormdnyzati rendelet (a tovdbbiakban: Rendelet) 8. § (1)
bekezdése alapjan az elidegenitésre atadott iires helyiséget az Onkorméanyzat versenyeztetési
szabalyzata szerint kell értékesiteni, a 2. § alapjan: kivétel és a tulajdonosi bizottsag doéntésével
elidegenitheté a helyiség, ha:

b} 20 millio Ft forgalmi értek alatti, és a megvasarlasara kérelem érkezett,

Tekintettel arra, hogy a helyiség bérbeadas 0tjdn nem hasznositott, és adottsdgai miatt erre a jovoben
nines esély, a k6z0s koltség fizetési kotelezettség mellett bevétel nem keletkezik, a vevd a szomszédos
ingatlan tulajdonosa, a helyiség mellett kézvetve tulajdonnal rendelkezik, a Jézsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt. (JGK) javasolja az ingatlant a forgalmi érték 100 %-dnak megfeleld, azaz 8.100.000 Ft
vételdr ellenében értékesitent a Rendelet 8. § (1) bekezdés b) pontja alapjan.

Az Onkormanyzat a vizérdval rendelkez6 helyiségre kozos koltség cimén havi 4.922 Ft befizetést
teljesit a tarsashaz felé.

A gazdasdgossdgi szamitds szerint a helyiség értékesitése megtériil,
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 3.850.776 Ft
Forgalmi érték: 8.100.960 ¥t

Az elvégzett szamitds alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, kozds koltséggel csdkkentett bérleti dij Gsszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves
idGtartam alatt varhaté.

Az épiilet nem szerepel a bontdsra kijelolt ingatlanok listdjan. A hizban taldlhatd lakdsok és nem lakas
céljara szolgalo helyiségek elidegenitésre kijeloiésre keriiltek.

A 38 albetétbol all6 tarsashazban 2 db 6nkormanyzati tulajdond albetét van, amelyhez 337/10.000
tulajdoni hényad tartozik.

Fentiek alapjan javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Vas utca 18. szam alatti, foldszinti, 36494/0/A/2
hrsz-, 27 m’ alapteriileti, a kozos tulajdonbol hozzatartozé 106/10.000 tulajdoni hanyaddal
rendetkezd raktarhelyiség versenyeztetési eljaras melldzésével torténd elidegenitését Simon Tamas
maganszemely részére 8.100.000 Ft vételar egySsszegli megfizetése mellett, igény esetén banki hitel
felhasznalésaval a hivatkozott rendeletben meghatarozott feltételekkel.

IL. A beterjesztés indoka
A helyiség elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a képviselo-testiilet jogosult.

IIL A dintés célja, pénziigyi hatisa



A déntés eldnyss az Onkormanyzat szamdra, mivel a hasznalaton kiviili helyiség bérbeadas Otjan nem
hasznosithatd, ezéltal bérleti dfj bevétel nem keletkezik, a kozOs koltség megfizetése azonban az
Onkorményzatnak folyamatos kitelezettsége.

Az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevétethez jut, illetve az énkonnényzat
terhére felmeriild, az épiilet fenntartésaval kapesolatos kozos koltség fizetési kitelezettsége megszinik

IV. Jogszabilyi kirnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl sz616 66/2012. (XIL. 13.) énkorméanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja alapjén
az 500 milli6 Ft-ot meg nem halado értékii vagyon tulajdonjogénak 4truhdzasdval kapcsolatos dontés a
Képviseld-testiilet  Tulajdonosi, Vagyongazdélkoddsi ¢és Kozterilet-hasznositasi  Bizottsaga
hatdskérébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérd! és a veszélyhelyzeti intézkedések hatdlybalépésérdl szolo 27/2021.
(1.29.) sz4mi korményrendelet 1. § értelmében a Kormény az élet- és vagyonbiztonsdgot veszélyeztetd
tomeges megbetegedést okozdé SARS-CoV-2 koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus
vildgjarvany) kovetkezményeinek elhéaritdsa, a magyar éallampolgirok egészségenek és életének
meg6vasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztrofavédelemrd] és a hozza kapcsolodé egyes torvények moddositasardl szolé 2011, évi
CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjdn veszélyhelyzetben a telepiilési
dnkorméanyzat képviselé-testiiletének feladat- és hatdskdrét a polgarmester gyakorolja, igy a dintés
meghozatalara a polgarmester jogosult.

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatardl sz6l6 Budapest Févaros VIIL
kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilet 36/2014. (X1. 06.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet TV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositisi Bizotisdg hataskorébe tartozik.

Az Onkorményzat tulajdondban &ll6 nem lakas céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL. 15.) onkormanyzati rendelet (a tovdbbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése szerint: ,,A rendelet hatalya al4 tartozd helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi
jogokat a Képviselo-testilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasira, a
rendeletben meghatérozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorl¢ Bizotisagot hatalmazza fel.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyondrél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasar6l széi6 66/2012. (XIL 13.) dnkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan,
500 millié Ft forgalmi értéket el nem érd vagyon tulajdonjogénak atrubdzdsa esetében a tulajdonosi
joggyakorl6 a Tulajdonosi, Vagyongazdalkoddsi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag.

A Rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan az elidegenitésre dtadott iires helyiséget az Onkorményzat
versenyeztetési szabélyzata szerint kell értékesiteni.

A Rendelet 8. § (2) bekezdése alapjén az (1) bekezdés alkalmazasa aldl kivétel, és a tulajdonosi
bizotisag dontésével elidegenithett a helyiség, ha

b) 20 millié Ft forgalmi érték alatti, és megvésarlaséra kérelem érkezett.

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan az ires helyiség(rész), valamint a térités mellett
Snkorméanyzati tulajdonaba keriilt helyiség vételdra a bekoltdzhetd forgalmi értékénél kevesebb nem

iehet, a vevot nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt kedvezmény.

A vevd a vételarat a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan egy Osszegben koteles megfizetni, amihez a
19. § (2) bekezdése alapjéan banki hitelt is felhasznalhat. Ez esetben az addsvételi szerzodést 60 napos
fizetési hataridé kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggdben tartdssal kell megkotni a vételar
10 %-anak adasvételi szerz6dés aldirasival egyidejiileg torténd megfizetése mellett.

Az egyes allami tulajdonban 1év8 vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdonba adasard! sz616 1991. évi
XXXIIL térvény 39, § (2) bekezdése alapjan a fovérost a keriilet, a keriiletet a fovaros tulajdonaban
1évé ingatlan tekintetében el6vasdrlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben meghatarozott

eldvasarlasi jogot megelbzi.
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A nemzeti vagyonrdl szdlé 2011. évi CXCVIL toérvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi
Onkorményzat tulajdonédban lévo ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel -
az allamot minden més jogosultat megeldzd elGvasarldsi jog illeti meg. Ezen jogosuitsag az allamot
osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosdnak a foldre, illetve a 6ld tulajdonosinak az épiiletre
fennallo eldvasdrlasi jogat megel6zben illeti meg. A (4) bekezdés alapjin a (2) bekezdés rendelkezését
nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint meghatarozott értékhatér 20%-4t el nem ¢€r6 értékd

ingatlan ériékesitése esetén.

A zart iilés elrendelésének Iehetdsége Magyarorszag helyi Onkormanyzatairdl szolé 2011.

CLXXXIX. torvény 46. § (2) bekezdés ¢) alpontjan atapul. Tekintettel arra, hogy az eloter;;esztesben
t6bb, az informécids Snrendelkezési jogrdl és az informécidszabadségrél szélé- 2011, évi CXIL
térvény 3. § 2. pontja szerint mindsiild személyes adat taldthats, amelybdl a szerz6d6 maganszemély
vagyoni és szocidlis hclyzetére Iehet kovetkeztetni, javasolt jelen napirendi pont zart iilés kereteben

torténd tirgyalasa.

Fenti rendelkezesek alapjan }avaslom az alabb1 hatérozat elfogadasat

Mellékletek,
1. sz melléklet: értékbecsles
2. sz. melléklet: értékbecslés aktualizélasa 2019,
3. sz melléklet: értékbecslés aktualizalasa 2020,

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VL keriilet Jozsefviros Kepvuselo-tesmletének 2021, (II.....) szama
hatirozata

2 Budapest VIIL keriilet, Vas utca 18, szim alatti, foldszinti nem lakis céljira szolgailo helyiség
elidegenitésével kapcsolatos dintés meghozatalérol

A Képviselo-testitlet iigy dint, hogy

1.) hozzdjarul a Budapest VIII Kkeriilet, Vas utca 18. szam alatt talalhat6, foldszinti, 36494/0/Af2
helyrajzi szamu, 27 m’ alapterilleti, a kozds tulajdonbél 106/10.000 tulajdom héanyaddal
rendelkezd raktarhelyiség értékesitéschez Slmon Tamis maginszemély részére. A helyiség

-vételara 8.100.000 Ft.

2)) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladasi aJanlat
kikiildésére Simon Tamas részére, valamint az ad4svételi szerz6dés megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: a 2.) pont esetében 2021. marcius 31.

A déntés végrehajtisat vépzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zirt,

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elSterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzetetei
modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. februar 15.

~ Kovécs Otté sk.
igazgatosagi elndk
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A b, melds

Avant.lmmo Mémbtiki és lgazsaglgyi Szakensi Ki. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kdz 5. e-mail; avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest Vill. Vas u. 18.
36494/0/A/2 hrsz alatti raktarhelyiségrél

Budapest, 2018. december 19.
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Avant.Immo Mérnodki &s lgazsdgilgyi Szakertsi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviijegyzett raktarhelyiség forgalmi értékét a fordulénapon az alabbiak szerint dllapitottuk

meg:

Ovezeti besorolas: Palcta negyed

Az albetét alapterilete m?

Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m?
Az albetét forgaimi értéke kerekitve Fi

Faijlagos likvid forgalmi érték Ft/m?
Forgalmi érték a maximalis likviditas eseten Ft

Az albetétre jutd foldterlilet nagysaga m®
Az albetétre jutd foldterdlet értéke Ft

27,00
300009
HARaeue

8,83
2 050 000

Bartfai Laszlo
okl. . mémisk

ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakértd

Budapest VIll. Vas u. 18. 36494/0/A/2 hrsz
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Avant.immo Mémaki és igazsagligyi Szakertbi Kit, 3

1. Elézmények

A Jézsefvarosi Gazdélkoddsi Koézpont 2t megbizasi keretszerzGdése alapjan az
Avant.immo Mémbki és Igazsagugyi Szakértdi KR elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
gaimi értékbecsiését. A megaliapitott forgalmi erték azzal a feltételle! érvényes, hogy a helyi-
ségnek Onallo bejarata kialakithatd.

2. Alapelvek, feltételek

- A meghizdk aital rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésén tul jogi termeszetl vizsgalat nem toriént.

- A vizsgdlat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettlik, mas jellegl, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes kérliimények, anyagok eltfordulasat nem rdgzitettGk, ezekért, illet-
ve a felfedezésikhoz szitkséges szakértelemernt nem viselink feleldsséget.

- A forgalmi érték meghatarozdsana! az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepid érték mindig egy adott idépontra -a forduidnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan véltozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontdrgyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekke! dsszeflggd koc-
kazatot minden idépontban, ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan mdszaki tartalom és kéralményelk esetén 180 napig hasznalhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
6 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvdrhatd gondosséggal jartunk el, de nem vallalunk
felelbsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossdgéérn, amit masok adtak at ré-
szinkre.

- A szakvélemény kizarblag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen forméaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyillvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszitd eldzetes Irasbeli jbvahagyasa nélkll. A szakvélemény a szerzdi jogrol szold
1899. évi LXXVI. térvény szerint szerzbi jogi védelemben részesiid szellemi alkotas.

3. Tanasitvany

A szakvélemény készitbje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem filgg a megaéllapitolt értéktdl. A véleményben fogialt
elemzéseket, véleményalkotdsokat a korldtozd feltételek hataroljak be.

4. Az ingatian leirasa

Kdrnyezet

Beépitettség Zartsoros, Broédy Sandor u. sarkan
Ulca burkoiata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolds Utcan

Kozbsségi kizlekedési megallo 5 percen beliil elérhetd
Alapeliatast szolgaid bevasarlasi lehetdseég 5 percen bellil elérhetd
Kérnyezeti terhelés Kézepes

Foldteriilet

Telek tertlete 842 m*

Felszine Sik, épllettel bekeritett

Budapest VIIL. Vas u. 18. 36494/0/A/2 hrsz
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Avant.tmmo Mérntki és gazsaglgyi Szakértoi Kft.

Az éplilet jellemzbi

Szintszam P+F+4em.

Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozas

Fuggdleges teherhordo szerkezet Tégla

Fédémek Poroszsiiveg kdzhensd, csapos fagerendas
2ard

Teto kialakitdsa, héjaldsa Magastetd, cserép hejalas

Muszaki allapota, szemrevételezéssel Kbzepes 50 %

Homlokzati repedések, slllyedés Hajszalrepedések, fellileti repedések

Pince allapota, bejérat magassaga Vizes, bejdrat 1,90 m

Elektromos energia

Kozizemi halézatra csatiakoztatva

Kéztuzemi haldzatra csatlakoztatva

Vizellatas
Gazvezeték Kéziizemi haldzatra ¢satiakoztatva
Csatorna Ktiztizami haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézuzemi szolgaltatas

A helyiség jellemzdi
Kézos tulajdoni hanyad 106/10.000

AlapterGiete 27.0m°

Belmagassaga 3,78 m, boltives

Tajolas Utcai ablakok

Ephieten bellli elhelyezkedése | J6, megkozelithetdsége kialakithato
Tulajdonos Bp. VIll. ker. Onkormanyzat 1/1
Béris I
Elektromos energia Nincs

Vizelliatas Nincs

Fltés Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezelék Nincs

Csatorma Nincs

Szemétszallitas Koézlzemi szolgéltatds
Alaprajzi eitérés Nincs

Fellletképzések tipusa Kézepes

Fel{letképzések allapota Kézepes

A raktarban jelenleg nincsenek énalld kozmivek. Kéményrbl nincs tudomasunk. A helyiség-
nek nincs 6nalld Vas utcai bejarata, de a forgalmi érték annak feltételezésével érvényes,
hogy megkozelithetdség kialakithato, vagy a szomszéd albetéthez csatolhaté. Kozvetlen
utcai bejaratot épitész és statikai és egyéb tervek, eldzetes koltségvetés és minden szlksé-

ges engedély alapjan lehet elkésziteni.
A kedvez6bb hasznosithatosédg érdekében lziet vagy irodahelyiség mindsités, ill. dnalis

kdzmiivek kiépitése szlkséges.

Budapest VIil. Vas u. 18. 36494/0/AJ2 hrsz
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Avant.immo Mérnski és lgazsaglgyi Szakeértéi Kft. 5

A helyiség struktirdja és feliiletképzések

Parketta

alakithatd (6sszehasonlité
tablazat 29. sor)

Festett

Ertékmodosité tényezdk

Ertékndveld tényezdk J& aliapott haz (homiokzat)
Sarok épliiet
tMtcai ablakok

Ertékcsdkkents tényezbk Bejarat kialakitasanak kéltségei
Onalld kézmivek hidnya
Fainedvesség, bedzas, repedések

5, Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alideszksz Ertékeldk Europai Csoportja (TEGOVA) ajénidsa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintette! a piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld érték megallapitas médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1897. (Vill. 1.) sz. PM, az 54/1997. (Vill.1.) FM sz. rendelet,
az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany, a Budapest, Jézsef-
varosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a modosité 55/2006 (XIL. 15.) rendelet eldirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanuimanyt végeztink, és az Onkor-
ményzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megaliapitdsahoz felhasznaltuk a NAV liletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtdban fellethets, valamint a mds szakcégek
altal rendelkezéstinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kit. adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szévetsége (RICS) szerint az OMV {Open Market Value)

E ‘azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely Gsszegért egy vagyontargyban valé érdekellség méi-

tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinlségge! elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandd az eladésra.

': - Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a

piaci helyzetet, ésszer( hosszlsagl idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idoszakaban az érték nem vaitozik.

- A vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tdrténik.
- Altalénostd! eitérd specialis vevdi kilon ajénlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest Viil. Vas u, 18. 38494/0/A/2 hrsz
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Avant.immo Mérnoki és lgazsagigyl Szakertdi Kft.

5.2, Erték szamitasok, raktarhelyiség értékelés

g ¥ YA

Ertékelendd 1 2
D e e e RS B By
oy S e e s
Gazdasagl tényezOk
+ |Ar(F B 15100000 | 16400000 | 13400000 | 15500000 | 11900000
% | informacio forrds NAV tieték NAV otk NAV Histék NAV Heték NAV Hletk
ingatian alaptertilete (m°) 27,00 37,00 49,00 33,00 41,00 32,00
Fajlagos &r (Ftfm?) 379 757 408 108 334 694 406 061 378 049 371 875
3 {ingatlan jellege Ralktar Helyiség Halyiség Helyiség Helyiség Helyiség
q { Az dr jellege Tanzakele | Tranzakekd | Tranzakeid | Tranzakeié | Tranzakeid
D | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
% Tulajdonjogi viszony {nkorm tulaoon | Tulajdon Tulajdon Tulzjdan Tutajdon Tulajdon
R | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 100 1,00 1,00
Eladés/ajantat id6pontja 2018. 2018, 2018. 2018. 2018, 2018,
Komekcids 1ényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigélt ar 15100 000 | 16400000 | 13 400000 | 15500000 | 11900000
Korrigalt egységar (Fim°) 379 757 408108 | 334694 | 406061 378049 | 371875
. Huelyszini tényezbk
Elhelyezkedés a kerilieten belll va. ua. ua. ua. jobb
Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1.00 1,00 0,98
Az éplilet lokalizacidja, miszaki dllapota rosszehb | rosszabb | rosszabb | rosszasbb | rosszabb
Komrekcids tényezd 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
‘Elhelyazkedés az éplleten belii ua. us. g, ua. ua.
| Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
‘Komigéit egységér (Ftm’) 385 835 416270 | 347388 414182 | 385610 371726
Eladhatésagl thnyezdk
Korszerliség, piacképesséyg ua. ua. ua. uz. ua.
Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
Haszndlhatdsag, funkcid, kdzmivek iobb jobb jobb joby jobb
Korrekcios tényezd 0,80 0,85 0,80 0,80 0.85
® | Mdszaki dllag jobb jobb jobb jobb jobb
; Korrekgibs tényerd 0,95 0.95 0,85 0,95 0,95
2 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m’) 300 009 318 365 275 671 314 778 293 063 300 169
‘Szamitott forgalmi érték F 8 100 251
Kerekitett forgaimi érték Ft Ergiodcon::
Likvid faflagos forgalmi érték 80 % (Ft/m™) 240 GOV
Likvid forgatmi érték Ft
Likvid forgalmi érték kerekftve Ft

A fglépi_tmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu féidtertlet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatianpiacon az élénklI6 kereslet miatt a hasznalt
helyiségek piacdn érték ndvekedés valdszinlisithetd.
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4
f Avant.lmmo Méméki és Igazsdglgyl Szakeértti Kft. 7
g Diszkontalds szamitasa
i
3 Gyorsitott kenyszerértekestes 0.9
] Pénzpiaci és hitelvalsag hatasa 0,98
3 Keruleti ingatlanck irénti kereslet hidnya 09
§ Likviditasi tényezt 0,7938
; Likviditas, kerekitve % 80,0
g 5.3. Foldterillet értékelés
3 Kozbs tulajdoni hényad szamlalé 106
3 Kozos tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Foidtertlet m* 842
Az albetétre juto foldteriilet m” 8,93
Beépitetlen terilet fajlagos érték Ft/m? 230 000
Teriilet szamitott értéke Ft 2 052 796
Terillet értéke, kerekitve Ft v o
Az éplilet mliszaki allapota
7 e PR G RIS 7Ry T D e
A y bEfE
i i S
1. | Szerkezeti e!erﬁek {alapok, f6fa#ak3 Sremmevételezés . Gyenge, -szigetelés hibals, 30% : 2-5. éven belil l
- 2 | Kozos terlilet, pince Szemrevétalezss | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belii
- 3 | Kdzos terOlet, lepesthaz Szemrevitelerés | Kézepas 50 % 5 éven t0i
4 | Kdzbs ter(let, fuggdfolyosdk Szemrevételazés | Kbzepes 50 % 5 éven tul
5 | Utcai homiokzat Szamrevilolezés | Kbzepes 50 % 5 &ven tl
6 | Udvari homlokzat, belsd udvar Szemmvétalezes | KBzepes 50 % 5 éven tal
7 | Tetdfedés Szemrevbtelezés | Kdzepes 50 % 5 éyen tol
8 [Kémények Szemevételezés | Kbzepes 50 % 5 éven tul
9 | Csapadékviz elvezett ereszek Szemrevételezés | Kbizepes 50 % 5 éven il
10 [ Gazbekdtd vezeték Szemrevételezés | Megleleld 50 % § dven il
11 | Szennyvizvezeték (kozos) Szemrevéwslezés | Gyenge 40 % 2-5 éven beldl

TASUT A

y Korszel
__Beis6 feldletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 30 %
.1._Hidegburkolatok Nincsenek 0%
- Melegburkolatok Korszeritlen, javitand6 40 %
- Viz és csatornahalozat Nincs 0%
- Gazhalozat Nincs 0%
" Elekiromos haldzat Nincs 0%
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Avantimmo Mérntki és igazséghgyi Szakértdi Kft. 8

5.4, Hozam alap( szamitas DFEV médszerrei

A DFEV moédszer az ingatian jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel
meriid kiadasok kilénbségébd! (tiszta jévedelem) vezeti le az ériéket. A mddszer szerint
bérmely eszk&z értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jGvedelmek jelenértéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonld ingatlanck bérleti dijabol lehet kiindulni. A ké-
telez6, gondos karbantartast figyelembe vevé bérieti dij mérteke: 40.000.- Ft/hd + &fa. A bér-
leti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és ertékmaodosito tényezbit.

A szamitas tajékoztatd jellegd, részben feltételezéseken alapul.

Berleti dlj Fym®/ho
Alapterdiet m*
Bédeti dij Ft/ho
Kihasznaltsag %
Eves beveétel nettd Ft 432 000
A tulgjdonos fenntartasi koltségel
Menedzselési koitségek 8 640
Felijitasi kbliségalap 12 960
QOsszesen Ft 432 000 30 240
Eves Ozemi eredmény Ft 401 760
Tokésitési rata % 5,00
Tékésitelt érték Ft 8 035 200

8640

LIINNY

Miiszaki leiras, diagnosztika

A lakdhdz a XX. szdzad elején épiilt, zartsoros, keretes, sarok beépitéssel, tégla savalapo-
zassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, poroszsiiveg és tégla boitives
kdzbensd, fagerendas zard fodémszerkezettel. A fuggbfolyosdk acél- ill. kdkonzolos feme-
zek, javitott dllapotban. Az ereszcsatorna kdzepes allapott. Az utcai és a belsd homlokzat

- vakolt, szinezett, kiizepes &llapotban. Az épilet tetészerkezete fagerendas, alloszékes. A
badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl készlitek. A lépcsd ivelt karti, falazatba be-

fogott szerkezet. A lakdhdzban lift van.

AZ épliet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres livegezésliek.

‘Az épllet beallt, a teherviseld szerkezeteken sillyedésre, alaptérésre, a teherbirds csokke-
nésére utald; azonnali beavatkozast igényl jelek nem lathatdk. A lakéhéz altaldnos allapota

' k&zepas. Tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartds szikséges.

.:' 'Af‘térgyi_rakta.rheiyiség jelenleg a szomszéd éplletbd! kozelithetd meg.
& Az albetét egy helyiségbdl &ll, boltives, legnagyobb belmagassaga 3,78 m. Ket db, Vas u-ra
- nezd, spalettas, kétszamyu, régi tipusl, egyszeres (vegezési ablaka van. A helyiségben

nafle kizmlvek €s mérdorak nincsenek, a fiitdtesteket lekotitték.
A boltives mennyezeten 2,0 m? -en korabbi bedzés nyoma latszik.
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Raktar belsd
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Spalettas ablakok

RIS

. Boltives mennyezet beazés
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VAS U, 18. TARSASHAZ

HRSZ.: 36494 [wws ]~ Wiy 15—
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"elemmel s tdirsashdzakra vonatkozé hatdlyos jogszabdlyokra (Ptk. é3 a ¢l

ashdzakrél szalé 2003. évi CXXXIIL térvény) a VHI, ker. Vas u. 18. szdma
haz tulajdonosai a tdrsashaz 2007. mércius 05-én tartott kdzgyilés és az ezen
. jegyzBkényvben rogzitett kozgytilési batdrozat alapjan a jelenleg ervcnybcn
'Témashaztuiajdom Alapité Okiratukat az alabbiak szennt modosujak es

I

KOZO0S S KULON TULAJDON
A Kizbs tulajdon '

A lakasok ¢és nem lakés célifra szolgdlé helyiségek mindenkori
. tulajdonosainak osztatlan kozds tulajdondba kerilnek az alaprajzon
feltdntetett keletkez épiiletrészek és berendezések:

" Eptletszerkezetek: alap- 6 és vélaszfalak kiilss vakolatok, amelyek a
. kizsségben marado épiiletekhez tartoznak, fodémek, az azon Jévd felloltés.

}‘“dﬂa'& ko db o L oeatk [,ﬂ Ao veoel - | ﬁa%??
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L- IV. emeleten figgbfolyosd ST 1532 m2.

5 yL. 1L emeleten szellozd . 2,6 m2
XLI I emeleten szelldzd . o 1.5m2

£ yuy UL emeleten szellézd 15 m2
I[I. emeleten szelldzd 2,0 o2

. ¥LIV. V. emeleten szelldzé 2.1 m2
YLV, Padlastér 646,83 m2
3 B./ Kilén tulajdon:

A. ‘hasznilatanak jogaval egyiitl, természetben megosziva az egyes épitményrészek,
- tartozékaikkal, felszereléseikkel és berendezéseikkel egyiitt a kvetkezOk szerint:

1) FERRO ROSA Kft tulajdona a 36494/0/A/1 hrsz. alatti, fszt. 1, ajtGszamG.
. (foldszinti alaprajzon 1 szdmmal jelslt) nem lakds céljit szolgals 29 m2 alapteritlets

paktérhelyiség 1épcsGvel, valamint a kézdsségben maradé telekbol, épitményrészekbal,
- felszerelésekbdl és berendezési tirgyakbol 207/10,000-ed eszmei tulajdoni hinyaddal.

‘Az ingatlancal kapcsolatben NN mint jogosull javéra tu{ajdonjog
., -fienntartassai torténd eladds ténye keriilt feljegyzésre.

'..2.) A VI Ker. Onkorményzat tulajdona a 36494/0/A/2 hrsz. alatti és a Bp. VIﬁ.

nirgvakbél 106/10.000-ed eszme tulajdoni hdnyaddal.

v

_ :iﬁglcgéSi targyakbo! 223/10.000-ed eszmei tulajdoni hinyaddal.

2116 34 m2 alapteriiietd fslkomfortos 6roklakds, valamint 2 kéz6sséaben maradd
: épitményrészekbdl, felszerelésekbSl és berendezési targyakbs! 133/10.000-ed
i miajdom hanyaddal.

A tulgjdonostarsak kiilon tulajdondba kerlilnek - mint tdrsashdzhdz-tulajdoni illetdségnk - g -,
-alkotd részei - az 1. A, pontban felsorolt k6z5s tulajdonban maradé vagyonrészek kézos -~

< fizlet, raktdr és WC, és a pincében iévé (pincei alaprajzon L szimmal jel6lt) 48 m2 -

" Vas u. 16. sz. épitletben 1évb tizemmel bsszefiiged, (fUldszinti alaprajzon 2. szammal
'.3'51511) 27 m2 alapteriileti nem lakds céljat szolgalo raktar-helyiség, valamint a
koztsségben maradod telekbSl, épitmeényrészekbdl, felszerelésekbél és berendezesx

I :laidon: 2 NN - AN ajtoszamu‘ :
(— szdmmal jelslt) egy szoba, konyha, firdfszoba, WC, eliszoba,
€, kamra és 4tjarot magdban foglalé 57 m2 alapteriletd komfortos &roklakds, ' -
lamint a2 kozOsséghben maradd tefekbdl, épitményrészekbél, felszerelésekbdl és - . -

KISFALTG ‘
osetiirus Vagy ongnaditkodg au

. N o) cone o - hrsz. alatti [N 2itdszamt (NN

zammal jelol) egy szoba, konyha, mosdéfiilke, eloszobst magaban -




XXXKIK. L-1V. emeleten figgbfolyosé 133,23 m2

X1, 1li. emeleten szell6zd 2,6 m2

XL [IL emeleten szellézd 1.5 m2

‘ XLIL 11 emeleten szelldzd 1,5m2

i KL I11. emeleten szelldzs 2,0m2
KLIV.  IV. emeieten szelldzd 2,1 m2 ]
KLV.  Padléstér 646,8 m2 | |

B./ Kiilén tulajdon:

A tulajdonostdrsak kilon tulajdondba kerliinek - mint thrsashdzbdz-tulajdoni illetdségitk
alkot6 részei - az 1. A, pontban felsorolt kiizés tulajdonban marad6 vagyonrészek koztis
hasznilatdnak jogaval egyltt, természetben megosztva az egyes épitményrészek,
tartozékaikkal, felszereléseikkel €s berendezéseikkel egyfitt a kvetkezdk szerint:

1) * FERRO ROSA Kft. tulajdona a 36494/0/A/1 hrsz. alatti, fszt. 1. ajtdszamn
(foldszinti alaprajzon I szémmal jellt) nem lakds céljst szolgdls 29 m2 alapterillet
{izlet, raktér és WC, és a pincében 1évd (pincei alaprajzon 1. szdmmal jelslt) 48 m2 ]

* raktarhelyiség 1épcsSvel, valamint a kbz8sségben maradé telekb8l, épitményrészekba!,
felszerelésekbdl €s berendezési targyakbol 207/10.000-ed eszmei tulajdoni hanyaddal.
Az ingatlannal kapcsolatben [ mint jogosult javira tulajdonjog
fenntartassal torténd eladas ténye kerilt feljepyzésre.

2) A VIIL Ker. Onkormanyzat tulajdona a 36494/0/A/2 hrsz. alatti és a Bp. VIIL
Vas u 16. sz. épliletben 1évd lizemme! dsszefiiggd, (fldszintd alaprajzon 2. szimmal
jelolt) 27 m2 alaptertiletli nem lakds céljat s2olgdlé raktdr-helyiség, valamint 2
kozisségben marado telekbdl, épitményrészekbll, felszerelésekbbl és berendezési
targyakbél 106/10.000-ed eszmei tulajdoni hdnyaddal.

1) tulzjdona a INNEENENENN hrsz. alats I 2ji6szimi
( szammal jelolt) egy szoba, konyha, flird3szoba, WC, eliszoba,

elotér, kamra és Atjdr6t magaban foglald 57 m2 alapteriileti komfortos &roklakas,
valamint a kOzdsségben maradd telekb{l, épitményrészekbdl, felszerelésekbsl és
berendezeési targyakbol 2237/10.000-ed eszmei tulajdoni hdnyaddal.

3.) NN uizjcdona o NG rsz. alait QIR 2it0szamd (N

szammal jeldlt) egy szoba, konyha, mosdéfiilke, eldszobst magdban
foglalo 34 m2 alapteriiletd félkomfortos droklakds, valamint a kozosségben marado
telekbdl. épitményrészekbdl, felszerelésekbol és berendezési targyakbd! 133/10.000-ed
eszmei tulajdoni hanyaddal,

RKASTALE )
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Aktualizalasi adatlap

Loh et

Jozsefvarosi Gazdalkodéas: Kozpont Zrt. - Elidegenitési roda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

nem lakas céljara szolgald helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, V1Il. Vas utca 18,
36494/0/A12
27 m*

Az eredeti értékbecslés adatai:

Keészitette:
Ertékbecsid:

Avant.Iimmo Kft
Bartfai Laszio

Fajlagos forgalmi érték.:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Datuma:

300.000,- Ftm?
8.100.000,- Ft
2018.12.19.

Tulajdonviszonyok és bérlo ada

tai:

Tulajdonos:
Bérlé:

Jozsefvarosi Onkormanyzat

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték/

| Aktualizilds érvényessége: | 6 honap
*Aktualizalas:
* Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ... oo e T Fi/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: | ... Blo>. oo, - Ft

Az ingatlan likvid forgalmi
értéke:

Az akwualizalds az eredeti értékbecslésben rdgritett teriileti adatok, és az abban rogziteit
mitszaki allapot alapjan készilt, az aktualizalds az eredeti ¢értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest 2019, julius sty

2018 JGL 25, L
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.| Bantfai Laszlo

JGK Zrt.

1 Mpazsdeligyi Ingatlanforgalmi Szakérta



Aktualizalési adatlap

S,E_ﬁ melldi L

lozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Elidegenitesi Iroda

nem lakas céljdra szolgdlo helyiség

[Ertékelt ingatlan megnevezése:

Az ingatlan cime, azonesitisi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajtd:
HRSZ:

Budapest, VIII. Vas utca 18.
36494/0/A/2
27 m*

Az eredeti értékbecslés adatai;

Ijiészitetie:
| Ertékbecslo:

Avant.Immo Kft
Bartfai Laszlo

Fajlagos forgalmi érték.:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Datuma:

300.000,- Ft/m?
8.100.000,- Ft
2018.07.19,

Tulajdonviszonyok és bérlé ada

tai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat

Bérl: R J
[ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi ériék/ !
| Aktualizdlas érvényessége: | 6 honap _|

*Aktualizalas: 2019, julius 25.

Fajlagos forgalmi érték: 300.000 Ft/m”

Az ingatlan forgalmi értéke: 8.100.000 Ft

Az ingatlan likvid forgalmi éricke:

6.890.000 Ft

* A ktualizalt értékek:

Fajlagos forgalini érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvid forgalmi
értéke:

.................................

Lo A&8e con, Ft

|

i e
Az sktualizalds az eredeti értékbecslésben régzitett terileti adatok. és az abban rogzitet

miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizdlas az eredeti ériékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest 2020, marcius

2070 MARC 31,

-:I:.; Ql—\'\‘éfp"":

Bartfai Laszlo
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