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ELOTERJESZTES
A Váricsgazdálkodási és Pénzügyí Bizottság 2015. január 19-í ülésére

Táľgy: Budapest vlil., Rákóczi űt Cszám alatti üľes, nem lakás cé|jára szolgáló helyiség
elidegenítése

Eloterjeszto: Kisfalu Kft., Kovács ottó tigyvezető igazgatő
Készítette: Męzei Irén referens
A napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni
A dĺjntés el fo g adásáh oz e gy szer ű szav azattobbsé g s züksé ge s

Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. Tényállás és a döntés taľtalmának részletes ĺsmertetése:

Az onkoľmányzat tulajdonát képezi.a Budapest VIII.' Rákóczi út eszźm alatti,]f
he|yrajzi számon nyílvántartoÍt, f3 m, alapteľĺiletii, üres, udvari bejáratú pinceszinti üzlethelyiség, a
közös tulaj donból 5 9/ 1 0. 000 tu I aj doni i ĺletőségge l'

A helyiséget 2010. június f9' napján vette bińokba a Jőzsęfuárosi Vagyonkezelő Kft. A helyiség
elidegenítés érdekében záro|ásra keľült, tękintettel aľra, hogy elhelyezkedésę és mtĺszaki állapota miatt

a bérbevétele érdekében éľdęklődés nem volt.

A helyiségre vonatkozóun|J-} aki a társasházban a megvásárolni kívánt ingatlannal

szomszédos tulajdonnai renđéikezik, vételi kéreimet nyújtott be a Kisfaiu Kft.-hęz.

A Budapest VIII.' RákócziűtJ375m alatti,Jhe|yrajzi számon nyilvántaľtott helyiség a

kerület Népszínház-negyed elnevezéstĺ városľf,zeben helyezkedik el a Rákóczi úton a Kenyérmező és

Berzsenyi utca kcizött. Kömyezetében régebbi és újabb építéSű, tźrsasházak és íntézményi ingatlanok

ta|álhatőak. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedó autóbuszokkal, metróval közelíthetó meg.

Az íngaÍ|an atźľsasház pinceszintjén helyezkedik el, belmagassága |,7-f,3 méter. Bejarata azldvarĺő|
nyílik, padlószintje l0 lépcsofokka| az udvar szintje alatt van, alumínium keretes' üvegezett bejáľati
ajtaja e|ótt acélľács van. A bejáraÍ' 1,90 magas, nem szabványos. Az Ĺizlet boltíves, l,70-2,30 m
belmagasságú, falakkal, a lépcső a|atti átjárőval tagolt. A bejáraton kívtil csak egy kis ab|akon kap

némi természetes féný. A falak magasan vizesek, a vakolat feltáskásodott, omlik. Világító testek az

üzletben nincsenek. A helyiségbenvízőra van, vízcsap és csatorna nincs. 400 V.os elektromos mérő

őra van, fiités, melegvíz, gětnezeték és W.C. nincs. A takart vezetékęk állapota vélhetóen az épu|et

korának megfelelő.

Az onkormányzat a vízőráva rendelkezó helyiségľe közĺis kĺjltség címén havi 5.268,- Ft kifiZetéSt

telj esít a tźtrsashźn felé.

Az ingat|anra vonatkozó értékbecslést az Avant.Immo Kft (Báľtfai Lász|ő) készítętÍe 
"|. Ę ingatlan

beköltözhető forgalmi értéke 1.470.000,- Ft ĺisszegben (fajlagos ár: 63.713,- Ftlfiŕ), kęrült
megál|apitásrą és a független szakéto źita| jőváhagyźsra.

Az üres nem lakás cétjára szo|gá|ő helyiség versenyeztetési eljárás mellőzésével történő értékesítése

esetén a véte|tr a bekĺiltĺizhető foľgalmi érték l00 Yo-a, azaz 1.470.000'- Ft.

A helyiség elhelyezkedése IIVT teriiletet nem érint.

Fentiek alapján javasoljuk az ingat|aĺ éľtékesítését.

A 92 a|bętétből álló társasházban 5 önkormányzati tulajdonú albętét van, amelyhez 434lL0.000
tulaj doní htlny ad tartozLk.



Fenti ingatlan tekintętében az onkormányzat tulajdonában álló nęm lakás céljára szolgáló helyíségek
elidegen1tésének feltételeiről szóló 32120|3. (VII.15.) Budapest Józsefváros Önkormányzati rendelet

5. $-ában meghatározott elidegenítést kizáró okok nem állnak ferľr.

Javasoljuk a Budapest VIII., Rákóczi űt ł}szám alatti, I hrsz-ú, f3 m2 alaptertiletíĺ,
udvari bejáratu, pinceszinti nem lakás cé|jára szolgáló helfĘ versenyeztetési eljárás mellőzésével
ttjrténő elidegenítésftl-' ľészéľe 1.470.000,- Ft vételáľ egyösszegíĺ rrregfizetése mellett,
igény esetén banki hiteĹfelhasználásával a hivatkozott rendęletben meghatározott fęltételekkel.

Az elidegenités az Onkormányzat számtra elsősoľban Versenyeztetési eljárás mellőzésével előnyö's,

meľt a helyiség hasznosítása bérbeadás útján birtokbavéte|ét követően nem volt megva|ósítható,

valamint nyilvános árverés útján a nęm lakás cé|jára szo\gá|ő helyiségek az e|ső alkalommal
meghirdetett kikiáltási áron ritkábban találnak gazdára. Arverés esętén a forgalmi érték 80 %o-a a

kikiáltási ár a hatźůyos rendelkezések szerint, és amennyiben csak egy jelentkező van, a forgalmi
értéknéI alacsonyabb összegen kerülhet értékesítésre a helyiség.

II. A beterjesztés indoka:

A nem lakás céljára szolgáló helyiség elidegenítésével kapcsolatos dontés meghozata|ára a Tisztelt
Bizottság jogosult.

III. A diintés célja, pénzügyi hatása:

A döntés előnyös az onkormányzat számźtra, mivel a használaton kívüli helyiség bérbeadás útján évek

óta nem került hasznosításra, ezá|ta| béľleti díj bevétel nem keletkezik, a közös költség kotelezettség

megfizetése mellett.

A döntés meghozatala fedezetet nem igényel , az adásvételi i'igyletbol befolyó vételár azonkormányzat
költségvetési bevételeit növęli. Az eladással a továbbiakban az onkormányzat kozös költség

kotelezettsége csökken, ami azeloteľjesztés készítésének időpontjában 5.268,.Ftlhő.

IV. Jogszabályi köľnyezet:

Az onkormányzat tliajdonában á||ő nem lakás céIjára szolgáló helyiségek elidegenítésének
feltételeiľől sző|ő 3212013. (V[. l5.) számú ľendelet 2 s (l) bekezdése szerint: ,,A helyiségek
elidegenítésével kapcso|atos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testĺilet gyakorolja azzal, hogy egyes
tulajdonosi jogok gyakorlására' a rendeletben meghatározoÍt esetekben a Yátosgazdálkodási és

Pénzti gyi B izottságot hata|mazza f e|.,,

A Rendelet 2. s (2) bekezdése szerint: ,'A l00 millió Ft-ot meg nem haladó foľgalmi értékű helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakoľló bizottság, ezen értéken felül a Képviselőtestület
dont az elidegenítésrő| és az eladási aján|at kiadásáról, továbbá dönt az adásvételi szerződéssel, annak

módosításával és megszüntętésével Ĺapcsolatos kéľdésekbęn, kivéve azokat az eseteket, amíkor a
döntés az értékhatźlrtól fiiggetlenül a Képviselő-testtilet jogkĺĺre.''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szeńnt, az a |0 MFt forgalmi érték alatti üľes nem lakás célú
helyiség, amely több mint 1 éve nęm került bérbeadás útján hasznosításra, vételi kérelemľe tulajdonosi

döntés a|apján, veľsenyeztetés i elj árás me llozésével is e I idegen íthető.

A Rendelet 17. $ (l) bekezdése a|apján a helyiségek véte|ára a forgalmi értékI00 o/o-a.

A Rendelęt 17. $ (8) bękezdése a|apjtn elidegenített üres nem lakás célú helyiség vétę|ára a

beköltĺjzheto foľgalmi éľtékénél kevesebb nem lehet, a vevot nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt,

a helyiségben végzett tevékenység után adható vételárkędvezmény.

A Rendelet 19. $ (5) bekezdése alapján a vevőt nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevo a

véte|źrat a 19. $ (i) a) pontja alapján egyösszegben kötelęs megťlzetni, am1llez a 19. $ (2) bekezdése

a|apján banki hitelt is felhaszrálhat.

Fentiek a|apjáĺ kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését meghozni

szíveskedjék.



HATÁRoZATI JAVASLAT

.......120|5. ( .. ) száműVárosgazdálkodásiés Pénzügyi bizottsági határozat:

A Városgazdátkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

1.) IlozzźĄálul a Budapest VI[., Rákóczi tŃo szám alaĺi,!! he|yrajzi számí, f3 m2

alapteľĹiletű, udvari bejáratű, ĺires, pinceszinti üzlethelyiség 1.470.000,- Ft vételáron,

versenyeztetésieljárásmellőzéséveltörténőelidegenítéséh",arészére.

f.) felkéľi a Kisfalu Kft-t kiildjö" 

-részére 

eladási ajánlatot a 32lf073. (VIL l5.)
száműönkormányzati rendelet szěńnti ajánlati kotĺittséggelés ťrzetési feltételekkel.

Felelős: Kisfalu Kft. ĺigyvezető igazgatőja
Hatáľido: f0I5. január f6'
A döntés végľehajtását végző szewezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakosság széles korét érinto döntések eseténjavaslata akozzététe| módjára

nem indokolt hiľdetőtáblán honlapon

Budapest, 2014. jaĺuár 5.
Tisztelettel:

Kovács ottó
ugyvezetó igazgato

KÉszĺrpĺre:

LpÍRre:

KISFALU KFT

Mnzpl IľÉľ RBppRpl'ls t^\
PÉNzÜcvl FEDEZETET IGÉNYEL/ NEM IGÉNYEL, IGAZoLÁS:

.(
.í etx.- l\---\

ALTEGYZO

BETERJESZTÉsRE eLreLuĺ,s: JovÁHAcvr,c.;

^(v)av-j
DÄNADA-RIMAN Eolľa SoÔs Y

JEGYZO A VÁRoSGAZoÁĺ-rooÁsl ÉNzÜcĺ BIzorrsÁc ELNoKE
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Budapest, zAM. deoember 03.



Avant.|mmo Mémĺiki és |gazságiigyi Szakéľtői Kft. 2

ÉnľÉrcelÉsl slzo ľ.|YíTVÁNY

A kívtiĺjegyzett udvari, pinceszinti Ĺiz|ethe|yiség forga|mi értékét a fordulónapon az a|ábbiak
szerint á||apítottuk meg:

Övezeti besoro|ás: Népszínház negyed 'łł,'

Az a|betét alapterü|etę. m2 |l.

Számított faj|agos forgatrni érték FUm2

Az albetét forgalmi értéke kerekítve Ft

A rende|et szeńnt beszámÍtható bér|őiértéknÔveĺő beruházás Ft

Az a|betétľe juto foldtenjlet nagysága m2

Az a|betétľe juti fołdteni|et értéke Ft

23,00

ô3 713
í.470 000

0

9,89
990 000

Bártraĺ László
olĺl. ü, rnémök

ĺngatlanforgahÍ ĺgazság{igyi szalĺéĺtó

é- 
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Budapest V|||. Rákóczi út



Avant. |mmo Méĺntiki és |gazságügyi Szakértői Kfi .

1. Előzmények

A Kisfalu Kft. megbÍzási keretszezódése a|apján az Avant.lmmo Mémoki és lgazságugyi
SzakértőiKft. e|készítette a kívüljegyzett ĺngattan forga|miértékbecslését.

2. A|apelvek, fe|téte|ek

- A megbízók á|ta| rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és te|jességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rögzÍtésén túł jogi természehÍ vizsgálđ nem történt.
- A vizsgá}at során az ingatlant szemrevéte|ezéssel minősĺtettr]k, más jel|egű, invazív, stati.
kai dĺagnosztikai vizsgá|at nem tortént.
- Potenciá|isan veszélyes konilmények, anyagok elöfordulását nem rogzítettük, ezekért, ĺlĺet.
ve a feĺfedezésukhöz sztikséges szakérte|emért nem vise|unk fele|ősséget.
- A forgaĺmi érték meghatározásáná| az ingatlan egészben torténő értékesítését téte|ezfuk
fel. Az ingat|ant tehermentes, birtokba vehető ál|apotban értékeltuk.
. A szakvélemény kizárőłag az 1. ponłhan leíľt célra készü|{ báľmely egyéb célra történő
felhasználása nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szereplő érték mindig egy adoti időpontra -a fordulónapra. vonatkozĺk,
meĺt az érték nagysága folyamatosan változĺk A befektetők és tu|ajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogĺ komyezet változésát és az ezekkel összefuggő koc-
kázatot mĺnden időpontban, újabb ĺnformáciik birtokában másként ítélĺk meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepel. |egjobb tudomásunk szerint helytá|.
|o és pontos. Felkutatásuk során az e|várható gondossággal jáńunk el, de nem vá|la|unk
felelosséget olyan adat' vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre.
- A szakvélemény kizáľolag a megbízó részére készuĺt ĺt|etéktelenek semmi|yen formában
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyĺlvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő e|őzetes íľásbelijóváhagyása né!kÚ!. A. szakvélemény a Ptk' 8ô.s (1-4) bekez-
dése a|apján torvénnye} védett szel|emi a|kotás'

3' Tanúsítvány

A szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az áĺta|a tett megál|apÍtások igazak, és he|ytá|lóak,
a megbĺzott fÚgget|en, és díjazása nem fÜtgg a megállapĺtott érté|<tó|. A véleményben foglalt
e le mzéseket, véĺ eményalkotá sokat a koľ|átozó f eltételek határolják be.

4. pú' ingat|an |eírása

Kärnyezet
Beépĺtettség Zártsoros
Utca buľko|ata Aszŕalt
Járda Aszfalt
Parkolás Me|léĺtutcłłkban
Kozosséoi kozlekedési meoál|ó 5 percen belü|e|érhető
A|apelłátást szolgá|ó bevásárlási |ehetóség 5 percen be|ü|e|érhető
Kĺimvezeti terhelés

Földterület
Telek tenilete 1676 m"
Fe]színe 9ĺk' Qptiletteĺ bekerített

Budapest Vlll. Rákóczj



Avant' lmmo Méľnöki es lgazságĺigyĺ Szakértői Kfr.

Az épiilet jellemzői
Szintszám P+F+4em.
Eoĺtésiév XX. sz. eleie
A|apozás Sáva|apozás' szioete|és rossz
Fügqő|eoes teherhordó szerkezet Tégla
Födémek Tég|a bo|tíves pince. poľoszsüveg kozbenső, fa-

gerendás záró
Tető' kĺa|akítása. héialása Magastető, cserép héiaĺás
Az épu|et á|lapota Gyeme 40 o/o

Elektľomos energia Kazuzemi hä|ozatra csatl a koztaiva
Víze||átás Kozuzemi há|ózatľa csat|akoztatva
Gázvezeték Kozüzemi há|ozatra csat|akoztatva
Csatoma Közüze m i há|izatľa csat|akoztafu a
Szemétszáĺlítás KozÜzemi szoĺgáltatás

Az épĹĺletek minősÍtése műszaki ál|apot a|apján

Kozepes (41-65 Yo.os): javítást igénye|nek a kulső-belső vakolatok, és burko|atok, a tető és a
tetőn kívtili szerkezetek, fe|újításra, cserére szoru|nak az épületgépészeticsővezetékek, sze-
re|vények, berendezésí táľgyak.

A he|viséq iel|emzői
Kozos tulaĺdonihánvad 59/10.000
Alapterülete 23.0 m'
BeImaoassáqa Boltíves, 1'70-23am
Táio|ás Udvarĺ
Epületen be|üĺi elhe|vezkedése Rossz
Tulaidonos Bp' V|lł, ker. onkormánwat1t1
Bér{ő Nincs
Elektromos energia Kozüzemi há|izatra csat|akoztatva, mérőóra Van

400 v
Vĺze||átás Kozuzemi hálozatra csat|akoáatva, mérőóltl Van.

vízcsap nincs
Fĺjtés Nincs
MeIegvíz Nincs
Gázvezeték Nincs
Csatoľna Nincs
Szemétszá|lĺtás Kozuzemi szo|gá|tatás
Fe|ti|etképzések típusa Korszeriitlen ó
Allapota Leĺakott, vizes' omĺĺk, repedt

Budapest V|ll. Rákóczi



Avant.lmmo Mémökj és |gazságĺigyi SzakértÖi Kfr. 5

He|yĺsé gstru ktúra és felütetképzések

A boltíves helyĺség laminált pad|ó burkolatú, a falak festeüek.

Értéxmodosító tényezők

Ertéknove|ó tényezők Nincsenek

Erté kcsökkentő ténvezők Udvari, pinceszinĺi e|he|yezkedés (1 0 lépcsö)
Kis belmagasság (1,70-2,30 m)
Bejárat 1,90 m nem szabványos
Falnedvesség' beázás, vako|at om|ás
Nincs fűtés és melegvíz
Nincs WC
Le|akott á|lapot
Közművek hiánva (nincs csatorna)

5. Ertékképzés

5.1. Az ingatlan értéke|ésének módszere

Az Á|lóeszroz Énére|ők Európai Csoportja oEGoVA) aján|ása alapján az ingatĺan jellegére
való tekintettel a piacĺ osszehasonlító adatokon alapu|ó érték megá|lapítás módszerét aika|-
maztuk. Figye|embe vettük a25ĺ1997. (Vĺl|. 1.), a módosítÓ 32n0ao (Vltl. 29.), a26ĺ2oa5'
(V|l|. 1.ĺ) sz. PM, az 54|1997. (Vll|'1.) FM sz. rende|et, az European Valuation Standards
(EVs) 2003. és 2006. évĺ értékelési szabvány, a Budapest, Józsefuárosi onkormányzat
i6i2005. (iV. 20.) és a módosĺĹo 55i2006 (Xii. 15.) rencje|et e|őírásait.
A kapott eredméný e|lenőriztuk az ún. hozamszámításon aĺapuló értéketésĺ módszeľre|
(DFEV = Discounted Futuľe Eaming Value).
Az ingatlanok értéke|ése osszetett feladat. Ezért he|yszíni szem|ét tartottunk, fényképeket
készítettijnt szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanuĺmányt végezttink, és az Tnkor.
mányzatná| informáľódtunk. A forgalmi érték megállapításához fe|haszná|tuk az |||etékhĺvata.
|i, a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtóban fe|le|hető, va|amint a más szakcégek á|tal
ľende|kezésünkre bocsátott árakat, és az Avant.lmmo KfŁ adatbázisának információiĹ
A RlcS (Roya| lnstitution of Chaľtered Suľveyors - ok|eve|es |ngatlanszakértők Ango| Királyi
|ntézete) szeľĺnt az OMV (open Maľket Value) azaz a nyĺ|t piacĺ érték az, az ár, amety osz-
szegért egy Vagyontárgyban vaĺi érdekeltség mé|tányosan, magánjogi szerződés keretében
készpénzért a |egnagyobb va|oszíniiségge| eladható. A pontos ár csak veľsenyeztetéssel
á|lapítható meg.

Feltételei:

. Az e|adó haj|ando az eladásľa.
- Az adásvételi tárgyaĺások |ebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a
piaci heĺyzetet, ésszerij hosszúságti időtartam á|l rendelkezésre.
- A tárgyalás időszakában az érték nem változik.
. A vagyontárgy szabadon kenil piacra, meghirdetése megfele|ő nyilvánossággal torténik.
- Altalánostól eltérő specĺális vevői kÜ|on ajánlatot nem veszrjnk fĺgye|embe.
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5.2. He|yiség értékeles

Az á|talunk beszerzett informácĺók szerint az ingatlanpiacon mérséĺ<lődott a keres|et a kor-
nyékbeli helyĺségek iránt. A 2aa8- óta tarti ingatlanpiaci és hite|válság, il|. a kíná}ati nyomás
miatt 1&30 o/o-oS ľtolTliná|is és ľeálárcsokkenés is tapasáaĺható.
Az osszehasonlításban szerepelő árak már tartalmazák a ttllajdoni hányad alapján számĺ.
tott fö|dten]let értékét ĺs.

1 ÉĺtékeIenoő 1 2 3 4 5

2 vltl.'Ráĺ('ítzi tjt N..
.' .. . Pinc€#nt .'.' ..

Vtĺl Rákóczĺ.'...;'út:'.'..'
. r':... ..::.

ą GazdaságÍ tényezők
4 Ár(Ft) 5 100 000 7 450 000 3 000 000 5 000 000 10 400 000

5 Információ Íorrás NAV tlĺsteŁ NAv |||dék NAVlllBtrk NAV ĺ|ĺelćk NAv |||étek

6 lngat|an ahpteĺulete (m.) 23,00 6'2,00 88,00 3s.00 61,00 120,00

Fajĺagos ár (Ft/m.) 84 253 82 2s8 84 65S ü714 8ĺ s67 86 667

I lngatlan jellege Pi'tc€sziítt ľ{nc€ Pince Pinco Pince Pinoe

I Az ár je|lege Trarzakcĺó Tĺaĺuahc;tćt T.an.fekcíó Tranzakció Tranzakció

Í0 Korrekciós tényező 1.00 í'0o í'00 1,00 ĺ 
'00

11 Tuĺajdonjogi viszony Önkom. üdaĺdon Tuĺajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 Korrekcĺós tényező í '00 1,00 í 
'00 ĺ '00 1,00

IJ E| adás/ajá nIat i d öpo ntja 2014- 2014. 2Q14. zAM. 2014. 2014.
14 Korrekciós ténvezŐ í '00 1,00 1.00 í '0o 1,00

15 Korr1gá|t ár 5 100 000 7 450 000 3 O,0O Om s 000 000 í0 400 000

16 Korrigá|t egységár (Ft/m.) 84 253 82258 84 659 85714 81 967 86 667

17 HelyszĺnÍ tényezők
't8 E|heĺyezkedés a keĺÜ|eten belÚ| jobb iobb jobb Jobb jobb

í9 Korrekciós tényezii 0,95 0,95 o,9s 0,95 0.95

20 Az épü|et |okalizácĺlja' á||apota Üa- ua. ua. ud, ua.

21 Korrekciós tényezö 1,00 ĺ '00 í'00 í '00 ĺ'00
?2 Elhe|yezkedés az épü|.eten be|ül iobb jobb jobb jobb jobb

zě Koľrekciós ténvezö u,9u o,90 0,90 o,90 0,90

24 Koĺrigá|t egységár (Ftlm.) 72036 70 331 72ffi4 73286 70 082 74 100

25 Eladhatősági tényezők
26 Korszertiség, piacképesség iobb jobb Jobb jobb jobb

27 Korrekciós tényezô 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95

28 Haszná|hatóság, funkcíó, kÖzművek jobb Jobb lobb iobb Iobb
B Korrekcĺós tényezó 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98

30 MI]szaki ál|ag jobb jobb jobb jrbb jobb

31 Korrekciós ténvezö 0,9s 0,95 0,95 0.95 0,95

32 Fajlagos forgaĺmi éńék (Ft/m.} 63 7í3 ď22o4 64 020 64 818 61 984 65 538

33 SzámÍtott for'qa|mi érték Ft í 465 389

v Kerek-ĺtett forgalmi érték Ft :,1 470 000

Budapest V||l. Rákógzi
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5. 3' FöldterĹilet értéke|és

Az épti|et műszaki á||apota

A he|yiség műszaki állapota

Kozos tulaidoni hányad szám|áló Ęo

Kozos tulajdoni hányad nev ező 10 000
FöldterÜ|et rnz 1 67ô
Az a|betétre jutó fo|dterti|et mérete m2 9,gg

Beépítetlen teniĺet faj|agos éľtéke Ft/mz 100 000
Terü|et számítoü értéke Ft 988 840
Tertilet értéke, kerekÍtve Ft

1 Szerkezeti e|ernek (alapoK főfa|ak) szemreVé|eĺezés Gyenge, szigete|és
hibás 30 0,6 2.5 éven beĺül

z. Közĺis terii|et, pince sztmŕevéteIezés Gyenge 30 % 2.5 éven belÚl
3 Kĺizos teri]let, padlás Szemĺevó|eĺezés Gyenge 30 % 2-5 éven belü|
4 Kcizcis terü|et, |épcsőház szemíevéte|ezés Gyenge 30 % 2-5 éven be|Ül
5 Kĺizcis terti|et, f ijggifo|yosók SzemrevÉ|elezés Gyenge 20 % Sürgős
A Utcaihomlokzat Szemrevéte|ezés Gyenge 30 % 2-5 éven 'be|ii|
7 BelsŐ udvar Szemĺevéteĺezés Gyenge 30 oÁ 2.5 éven be|ü|
I Fedélszék szemÍevéÍeĺeŽés Gyenge 30 % 2.5 éven beĺti|
I Tetőíedés Szemrevételezés Kôzepes 45 0,6 5 éven tú|
10 Kéménvek Szemrevéteĺezás Gyenge 3O % 2-5 éven beltil
11 Oromfalak szemÍovéte|ezés Gyenge 30 oÁ 2.5 éven be|üt
12 Csapadékvíz e|vezető eľeszek Szemrevétglezés Gyenge 30 % 2.5 éven be|ii|
13 Gázbekötő Vezeték Szemrevétetezés Megfe|e|ó 50 oÁ 5 éven tú|

14 Szen nyvízvezeték (közd,s) SzemrevéteIezés Gyenge 30 % 2-5 éven belü|

Nyílászáľlk Korszenit|en, a|umínium' javítandó. cserélendó 30 o/o

Be|sö felüIetképzések Faĺn edvessé g, beázás, repedéseĺq va kolat omĺás 1A ola

Hidesburkolatok Nincsenek AVo
Melegburkolatok Korszerút|en, javíta ndó 2A%
Víz és csatomaháIlzat Yízőĺa van, csatorna nĺncs 0 alo

Gázhálozat Nincs o%
E|ektľomos hátőzat Erinté svéde|m i f eI ťl|vizs g á| at szuksé ges (400 V) 20 olo
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Mĺjszaki leírás, diagnosztika

A |akóház a XX szgzgd glejé!, tég|a sávalapozássa|, szigete|etlen, égetett agyagtégla fe|-
m9n9 fa|azaüal, tégĺa.boltíves é9 poroszsüveg fodémszerkězefte| készüĺt' A ktilsĺj hom|okzat
vako|t, színezett, kváderes mintázatta|, dĺszes- osztópárkányokka|, szennýezett á|tapotnan nszigete|és hĺbáĺ mĺatt a pĺnceszinten és belső homlbkzađ falnedvessđg, vako|aihiány |át.
;zĺ!. Az éNlet nyí|ászároi ľégi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres uvegežésiÍek, líft van. Azépü|eÍ beá||t, a teherviselő szerkezeteken sti|lyedósr6, a řđne,oĺ'ae csoilęnósóre utaĺo jelek
nem |áthatók. A |akoház á|talános ál|apota a korának megfele|őnél rosszabb. Továbbĺ Íolya.
matos ál tag megőrzés, ka rbantaľtás szÜksé ges.

Az ijzlethelyĺség bejárata az udvarrol nyí|ik, padlószintje 10 |épcsőfokkal az udvar szintje
alatt van, alumínium keretes, Üvegezett bejárati ajtaja órctt aceirecs Van. A bejárat 1,90 mmagas, nem szabványos.

Azúz|et boltíves, 1,70.-2,30 m be|maga':áql,falakkal, a lépcsö alattiátjáróvaĺtago|t. A bejá-raton' kívu| 9sa! egy kís ab'lakon kap némi természetes fényt. A falak magasan vizesek, avakoĺat feltáskásodott, omlik. Vi|ágítótestek az uzĺetben nińcsenek. A heĺyĺiégben vízóra
Van, Vízcsap és csatorna nincs. 400 V-os etektľomos mérőőravan, fűtés, 

'"íágoř=, 
gázveze-

ték és WC nincs A t9kgrt vezetékek ál|apota vélhetően az épület koľának megľětelő.
A helyĺség megfe|ełő áron forgalomképes.

5.4, Hozam a|apú számítás DFEV módszerrel

A DFEV módszer az ĺngat|an jovőbeni hasznaínak és az ezek megszezése érdekében fe|.
merti|ő kiadások kü|onbségébő| (tiszta jövedetem) vezeti |e az értéket. A módszeľ szerint
bármely eszkoz értéke annyi, mint a be|ő|e származőtĺszta jövede|mek jelenértéke.
Hozadék e|v-en tođénő éłtékelésnél a hason|o ingat|anck b.érleti díjábőí bhet kiinduÍni' A kc-
telező, gondos karbantartást figyelembe, vevĺĺ béľleti d,ĺj méľtéke: is.ooo FVhó. A bérletĺ díj
|ĺfeje.zi az ingat|an piacképességét és értékmodosító téńyezőit.
A számítás tájékoäató jellegĹi, részben fe|téte|ezéseken äbpul.

.'Bevétel.FÍ: ..KÍadás'%.:. .'Kĺadás Ft
Bér|etĺ díjFvm,thó 652
Alapteľiilet m" 23,00
Elrĺetidíj Ft/hó, 15 000
Eves bevĺítel nettó Ft I 80 000
A tu|ajdonos fennta ľtási köľtségei 2 3 600
Menedzselési kö|tsfuek / 3 600
Felújítási ktiftségalap 3 5 400
Osszesen FÍ 180 000 í2 600
Eves iizemi eľedmény Ft í67 400
Tőkésítési ráta olo

E,5Ü
Tökésĺtett éľték Ft

' 
969 4í2
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