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Tisztelt Bizottsag!

A 141194/0/A/3 helyrajzi szamu, Budapest XVII]. keriilet Rakoczi utca 31, szdm alatti 54 m®
alaptertilet izlethelyiség (Eovz’tbbiakbasq.: Ingatlan) 1/1 tulajdoni arénybaz@‘Budapest Fdvaros X VIII.
kertilet Pestszentl6rinc-Pestszentimre Onkormanyzata (tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdonét
képezi.

Az Ingatlant az Onkorményzattal kotstt haszonbérleti szerzédés alapjan a Projekt 18 Beruhazod ¢s
Szolgaltatd Kit. hasznositja.

Bodnar Lukédcs ¢s Tamasy Jézsefné, mint az adott tdrsashdz lakéi levélben fordultak az
Onkormanyzathoz, hogy az Ingatlant meg kivanjak vasarolni. Az ingatlanra elévasarlasi joguk a
Tarsashazi Alapitd Okirat alapjan nincs.

A Vagyon és Lakasgazdalkodasi Iroda értékbecslést kért a Varosgazda X VL. keriilet Nonprofit Zrt.
munkatérsaitol az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasa érdekében.

A 2017, jinius 21. napjan kelt értékbecslésben az ingatlan forgalmi értéke bruttd 8.540.000.- Ft
Osszegben keriilt meghatarozasra.

Az értekbecsld szakemberek megdllapitottik, hogy a vizsgélt ingatlan Budapest XVIIL.
Pestszentldrine kdzpontjatol tavol, csalddi hazas kornyezetben helyezkedik el, amely a kereskedelmi
és szolgaltatd egységek miikodése szempontjabdl kedvezétlen. Az ingatlan infrastrukturalis ellatasa,
megkozelithetGsége tOmegkdzlekedési eszkozokkel nem kielégits, Az tizlethelyiségben nem
alakitottak ki WC-t, csak a kert végében lévé épiiletben kialakitott udvari WC-kel rendelkezik. Az
épiilet csak viz és villany kdzmivekkel rendelkezik, gaz és csatorna az épiilet el6tti kézteriileten
talathatd. Az épiilet padlo-es falburkolata, gépészete teljes feldjitast igényel.

Az ingatlan tarsashdzza alakitdsa megtortént. A térsashazban az alabbi aibetétek talalhatdk:

141194/0/A/1: 42 m2 lakdas, nem Onkorményzati tulajdon
141194/0/A72: 61 m2 lakds, nem Onkormanyzati tulajdon
141194/0/A/3: 54 m2 iizlet, Onkormanyzati tulajdon
141194/0/A/4: 16 m2 lakas, Onkorményzati tulajdon
141194/0/A/5: 18 m2 garazs, Onkorményzati tulajdon



Az Ingatlant az elmult 4 évben egy vendéglato és kereskedelmi Kft. bérelte, a bérleti szerzddés 2017,
janudr 31. napjaig szolt, de a hosszabbitdsa nem tortént meg. 2017. februar 1-je 6ta nincs bérleti dij
bevétel az Ingatlanra, mivel annak kiadhatdsaga az allapota, és elhelyezkedése miatt nehézkes, az
tizlet tiresen all.

Az lizlet bérleti dija korabban 45.720,-Ft/hé volt, a vérhato bruttd eladasi 4r 8.540.000,-Ft.

A kordbbi bérleti dijjal szamolva 10 évi bruttd bevétel 5.486.400,-Ft. Akorabbi bérleti dijjal szamolva
a bérbeadas az Onkormanyzat szaméra nem kedvezé {Megteriilés: 15 év, szakmai elvaras: 8-12 év).

Az Onkorményzat vagyonardl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsardl szold
15/2013. (V.31.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 30. § (2) bekezdése alapjin:

(2) Forgalomképes ingatlan vagyon elidegenitésérol:
a) amennyiben a vagyontdrgy forgalmi értéke a brutté 5 millié forintot nem haladja meg, a
polgarmester,
b} amennyiben a vagyontirgy forgalmi értéke a brutté 20 millié forintot nem haladja
meg, a Képviself-testitlet Tulajdonosi Bizottsiga, sziikség esetén a tulajdon targya,
hasznositasi jellege szerint illetékes szakmai bizottsag véleményének kikérését kivetden,
¢) amennyiben a vagyontargy forgalmi értéke a brutté 20 millié forintot meghaladja, a
Képviselo-testilet - az illetckes bizottsag eldzetes véleménye alapjan — mindsitett tobbséggel
dont.”

A Rendelet 40. § (1) bekezdése szerint az {ires énkorményzati tulajdont helyiségeket a tulajdonosi
jogktr gyakorldjanak dontését kOvetden a jelen rendelet VI. fejezetében foglalt versenyeztetési
szabalvok betartasdaval kell értékesiteni.

A Rendelet 43, § (2) bekezdése alapjan:

WA brutté 5 millio forint forgalmi érték feletti ingatlan elidegenitése esetén a vagyonrendeletben
meghatarozott versenyeztetési szabalyokat kell alkalmazni.”

A Rendelet 46. §-a alapjan:

..Az dnkormanyzati ingatlan elidegenitése — ha a torvény kivételt nem tesz és arrél jogszabaly, vagy
jogszabalyi felhatalmazas alapjan hozott rendelkezés masképpen nem rendelkezik — e rendeietben
meghatarozott versenyeztetési szabalyok szerint

a) nyilvanos palyazattal,

b) zartkoril palyazattal,

¢) arveréssel térténhet.”

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a fentick figyelembe vételével az alabbi alternativ hatdrozati
favaslatok valamelyikét tdmogatni sziveskedjen:

1.a/ Hatdrozati javasiat:

Budapest Fovaros XVIIL  kerillet Pestszentl6rinc-Pestszentimre  Onkormanyzat  Képvisels-
testiifetének Tulajdonosi Bizottsiga az Onkormanyzat vagyonérsl, a vagyontérgyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasarol sz616 15/2013. (V.31.) rendelet 30, § (2) bekezdés b) pontja alapjan
atruhazott hataskorben ugy dont, hogy a Budapest XVIII keriilet, Rakéczi u. 31. szam (hrsz.:
141194/0/A/3) alatti 54 m* tertiletli tizlethelyiséget értékesitésre kijeldli. Az értékesités formaja nyiit
arveres, az ingatlan kikialtasi dra az értékbecslésben meghatarozott 8.540.000.- Ft, azaz nyolemillié-
dtszaznegyvenezer forint,
Tulajdonosi Bizottsag felkeri és felhatalmazza a polgarmestert az drverés sikeres és eredményes
lebonyolitdsa erdekében az drverés kifrasara és az egyéb szitkséges intézkedések megtételére, sikeres
arverés esetén az adas-vétel szerzddés aldirasara.
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Hatarido: 2017. december 31.
Felelos: polgéarmester

1.b/ Hatarozati javaslat:

Budapest  Fovaros XVIIL keriilet Pestszentlorinc-Pestszentimre Onkormanyzat Képviselé-
testiiletének Tulajdonosi Bizottsdga atruhazott hataskérben az Onkorményzat vagyonardl, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsardl sz616 15/2013. (V.31.) rendelet 30, § (2)
bekezdés b) pontja alapjan dtruhdzott hataskdrben tgy dont, hogy a Budapest XVIIL keriilet, Rakoczi
u. 31. szdm (hrsz.: 141194/0/A/3) alatti 54 m? teriiletii tizlethelyiséget az Onkormanyzat nem kivania
értékesiteni.

Hataridé: 2017, szeptember 30.

Felelds: polgdrmester

Budapest, 20Y AlS, 3§

dr. Lévai Istvan Zoltdn
alpolgarmester
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Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVII1,, Rdkoczi u, 31.

2. Az ingatlan telekkonyvi adatai;
A 2015, 06, 16-én kelt tulajdoni lap masolat szerint:
s Helyrajzi szam:; 141194/(VA/3
Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség
Az ingatlan teriilete: 54 m
Eszmei hanyad: 283/1000
Tulaidonos: Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat 1/1
Teher: A Tulajdoni lap masolat 111, része bejegyzést nem tartalmaz.
Sz¢liegy: A Tulajdoni lap masolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.
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Megjegyzés: A telek teljes teritlete: 1062 ny’
Az épiilet altal elfoglalt teriilet: 214 o
Beépitetlen teriilet: 848 '
Az lizlethez tartozd beépitetlen teritlet: 848 m” x 283/1000 = 240 nt’.

3. Megbizé: Budapest XVIL, Pestszentlérine-Pestszentimre Onkorményzat
1184 Budapest XVIIT., UlI81 it 400.

4, A becslés targya:
A XVII. keriilet Rékoczt w. 31, sz. alatt elhelyezkedd 54 m™ alapteriilet(l tarsashazi
iizlethelyiség, a hozzé tartozd 1062 m? teriiletd telek 283/1 000 hanyadaval.

5. Az igényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megdllapitdsa. Az értékelés soran nem vettiik figyelembe a
tulaidoni lapra bejegyzett jogokat ¢&s terheket. Az it meghatarozott ériék
forgalomképes allapotra vonatkozik.

6. Beépitett alapteriiletek:
Az ertékbecsiés targya egy, a muit szdzad elsd {felében &plilt épliletben kialakitoit
lizlethelyiség.
Helyiségek. és burkolataik:

Helyiségek | Padloburkolat Allapota Falburkolat Allapota

Eladétér Kerdmia lap Kozepes Faburkolat + festés | Elhasznalodott
Kézlekedd | Keramia lap Kdzepes Festés Elhasznalodott
Oltszd Miiké Flhasznélodott Festés Elhasznalodott
Raktar Miké Elhasznalodott Csempe + festés Ethasznilodott
Raktar P Miks Elhasznalodott Festés Ethasznalodott

Ingatlan-nyilvantartas szerinti lapteriilete: 54 m’.

7. Az épiilet szerkezeti leirdsa, dllapota:
A részben aldpincézett felépitmény hagyominyas szerkezetl rendszerii. 54 m™ hasznos
alapteriilettel,



Alapozis: valbszintleg téglabdl és kdvekbdl falazott savalap (feltdris nem toriéat).
Felmend falak: nagyméretll égetett agvagtéglibdl épiiltek.

Az alapszigetelés tonkre ment, vagy nem késziilt, a falakon falnedvesedss nyoma
tapasztathato,

Fodémszerkezet: A pince 16t poroszsiiveg fodém épiilt, a zaréfidém boritott
gerendds fafodém,

Tetdszerkezet: Hagyomanyos kétalidszékes, kotdgerendas nyeregtetd éplilt égetett
agyageserep fedéssel (a tetéhéjazatot a kozelmaliban lecserélték).

B. Ko&zmiiellatds, gépészeti felszereltség:

Az ingatlan kizelében minden kézmii megtalalhaté.

»  KoOzlizemi vizellatds bevezetve,
¢ Szennyvizelvezeiés (kGzesatorna az épiilet elétti kdzteriileten, az ingatlanra t6rténd

bekotes nem tortént meg).

*  Kozizemi gézelltdssal az (zlethelyiség nem rendelkezik, Az lizlethelyiség fiitését

biztosité PB gazos gazkonvektort leszerelick, A melegviz ellatast elektromos bojler
biztositja.

+ Elekiromos energia elltds: Az épiileten belill az elektromos halézat anyaga nem

ismert (feltards nem tirtént).

9. Az ingatlan fekvése:

A vizsgalt ingatlan Budapest XVIIL, Pestszentimre kSzpontjatd] tavol, csaladi hazas
kornyezet kérnyezetben helyezkedik el.

16. Az ingatlan megkozelithetGsége:

Az ingatlan megkozelithetdsége tdmegkdzlekedési eszkdzikkel nehézkes:

a 266-0s autébuszok az Ady Endre utcdban, a 184-es és a 284F jelzést autdbuszok a
Kisfaludy utedban (~ 350 m), a 166-0s és a 84F jeld autébuszok a Nemes Gton
kézlekednek (~ 650 m).

11, Ertékndveld tényezik:
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A helyiség el6tti koztertileten korldtozott szam( gépkocsi besllo épiilt.

Az tzlethelyiséghez jelentds méretéi kertrész keritlt levalaszigsra,

Az ingatlan tdrsashdzza alapitisa megtortént, ami az Uzlethelyiség estleges
értékesitésénd) elényas.

12. Ertékesokkentd tényezik:

&

Az ngatlan Pestszentimre kdzpontjatd! tavol, kis forgalma  csalddi  héazas
kémyezetben helyezkedik el, ami a kereskedelmi és szolgaltato cgységek mitkodése
szempontjabdl kedvezitlen.

Az wgatlan infrastrukourdlis  elldtdsa, megkozelithetosége  tomegkozlekedési
eszkdzikkel nem kielégité,

Az Uzlethelyiségben nem alakitottak ki WC-t. Csak a kert végében léve épiiletben
kialakitott udvari WC-kel rendelkezik,

Az lzlethelyiség csak viz- ég villany kiizmiivekkel rendelkezik gaz- ¢s csatomna az
éplilet eldtti kGztertileten).



= Az lizlethelyiség padld- és falburkolata, gépészcte teljes felugitast igényel, a helyiség
fitését biztositd PB gazos gazkonvekiort leszerelték.

13. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott terlileten az el6zd negyedévben, vagy legfeliebb félévben
kialakult muszaki dllapottd] is fiiggé m-enkénti piaci arak alkalmazaséval keriil
megéallapitasra. Az értékelésnél a forgahmi értéket ndveld i1l cskkentd tényerzd kiilsn
szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitdsandl figyelembevételre keriilt az

épitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, teriileti ethelyezkedése,
megkdzelithetdségi lehetdsége, miszaki allapota sth,
Osszehasonlitod adatok:
Ingatlan : - . Alapt. | Bruttd kindlati
elhelyezkeddse | “H 2P0t Egycb jellemzdk (m?) | fjlagos ar
Belsé  kétszintes  (60+50 o),
Kosstth Ferenc 2007-ben ¢piiit {izlethelyiség az
telep, Jé Imre udvarban, vendégparkoloval, | 110 271.800 Ft/m?
Nagykdrasi (it klimatizalt, gaz cirk6fiités,
riasztoval ellatott.
Belsémajor ’ Belsd kétszintes, 2004-ben épiilt
A Ujszer(l | Uzlethelyiség vendégparkoloval, | 92 226.100 Ft/m?
Nagykoras: ut T .
gdz eirkofinés, klima.
Foldszinti, ufcai, 2 bejaratos,
Krepuska Géza }J?l{g;}?lyiseg}’ 4di ’fol%m‘atzs'aq
telep, Csorgdfa | Felijitort | (5 00 “WHET & ERERE97 | 371100 Fund
ulca a okcgmyuct, ' nagym?l:etu
panordma  ablakat a  futra
neznek, mélygarazshan parkold.
Uzlethazban jelenleg 1
Krepuska Géza . . | lzlethelviséy lett kialakitva, de 2
teleg Ujszert akdr 5-6 5iiztk;"{re, irodéra s o 335.500 Pr/my
bonthato.
3 szintes rodahdz, jelenleg 67%-
0s készliltségi allapotban,
Almaskert Felgjitott | kézmivek  bekdtve,  fités | 550 | 241.500 Fi/m’
Uzemkeész. Az lzlethez tartozik 8
db kiiltér: parkolo.
Atlagos brults 287,200 Fi/m
m” ar:
Megjegyrés:

» A fenti internetes honlapoken megielend kindlati drak letdliési idépontia: 2017,
junius ho.




+ A forgalmi érték megallapitasanal az igy kialakult kinalati atlagérat ~30 %-kal
csOkkentettilk, tekintettel az {izlethelyiség ethelyezkedésére és miiszaki
allapotéra is.

Az ingathan éridke dsszeson:
8.540.008 Fr, azar Nyolemillio-otsedznegyvenezer forint

Megjegyzés: A fenti forgalmi érték nettd érték, AFA-t nem tartalmar,
14. Megrendeld tudomésul veszi, hogy az értékelés diagnosztikdja szemrevételezéssel késziilt,
I5. A értékelés érvényessége a keltezéstél szimitott 6 hénap.

Budapest, 2017. méjus 22.
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