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Tisztelt Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

Az Onkormanyzat tulajdonat képezi a Budapest VIIL, Rakéczi ut @Pszim alatti,
helyrajzi szamon nyilvantartott, 23 m’ alapteriileti, iires, udvari bejarati pinceszinti tizlethelyiség, a
kozos tulajdonbol 59/10.000 tulajdoni illetdséggel.

A helyiséget 2010. jinius 29. napjan vette birtokba a Jozsefvarosi Vagyonkezeld Kit. A helyiség
elidegenités érdekében zarolasra keriilt, tekintettel arra, hogy elhelyezkedése és miiszaki allapota miatt
a bérbevétele érdekében érdeklddés nem volt.

A helyiségre vonatkozéan (ISR aki a tirsashazban a megvisarolni kivant ingatlannal
szomszédos tulajdonnal rendelkezik, vételi kérelmet nyijtott be a Kisfalu Kit-hez.

A Budapest VIIL, Rakéczi it @Pszam alatti/ helyrajzi szamon nyilvéntartott helyiség a
keriilet Népszinhdz-negyed elnevezésii varosreszében helyezkedik el a Rdkdczi uton a Kenyérmezo €s
Berzsenyi utca kozott. Kérnyezetében régebbi és ujabb épitési, tarsashdzak és intézményi ingatlanok
talalhatéak. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekedd autobuszokkal, metréval kozelitheto meg.

Az ingatlan a tarsashaz pinceszintjén helyezkedik el, belmagassaga 1,7-2,3 méter. Bejarata az udvarrol
nyilik, padlészintie 10 lépcs6fokkal az udvar szintje alatt van, aluminium keretes, iivegezett bejarati
ajtaja elott acélracs van. A bejarat 1,90 magas, nem szabvanyos. Az lizlet boltives, 1,70-2,30 m
belmagassagt, falakkal, a Iépcsé alatti atjaroval tagolt. A bejaraton kiviil csak egy kis ablakon kap
némi természetes fényt. A falak magasan vizesek, a vakolat feltdskasodott, omlik. Vilagit6 testek az
iizletben nincsenek. A helyiségben vizora van, vizcsap és csatorna nincs. 400 V-os elektromos mérd
6ra van, fiités, melegviz, gazvezeték és W.C. nincs. A takart vezetékek éllapota vélhetden az épiilet
koranak megfeleld.

Az Onkormanyzat a vizérdva rendelkezd helyiségre kozos koltség cimén havi 5.268,- Ft kifizetést
teljesit a tarsashaz felé.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Avant.Immo Kft (Bértfai Laszl0) készitette el. Az ingatlan
bekoltozhetd forgalmi értéke 1.470.000,- Ft Osszegben (fajlagos &r: 63.713,- Ft/m?), keriilt
megallapitasra, és a fiiggetlen szakért6 altal jovahagyasra.

Az iires nem lakas céljara szolgal6 helyiség versenyeztetési eljaras mellozésével torténd értekesitése
esetén a vételar a bekoltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 1.470.000,- Ft.

A helyiség elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.
Fentiek alapjan javasoljuk az ingatlan értékesitését.

A 92 albetétbbl all6 tirsashazban 5 6nkorményzati tulajdont albetét van, amelyhez 434/10.000
tulajdoni hényad tartozik.




Fenti ingatlan tekintetében az Onkormanyzat tulajdonéban 4116 nem lakas céljara szolgalo helyiségek
elidegenitésének feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL.15.) Budapest Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet
5. §-4ban meghatéarozott elidegenitést kizar okok nem allnak fenn.

Javasoljuk a Budapest VIII., Rakdczi 1t &P szim alatti, hrsz-q, 23 m’ alapteriileti,
udvari bejratii, pinceszinti nem lakéds céljara szolgal6 helyiség versenyeztetési eljaras mellézésével
torténd elidegenitését— részére 1.470.000,- Ft vételar egydsszegli megfizetése mellett,
igény esetén banki hitel felhasznalasaval a hivatkozott rendeletben meghatéarozott feltételekkel.

Az elidegenités az Onkormanyzat szdméra els6sorban versenyeztetési eljaras mell6zésével eldnyds,
mert a helyiség hasznositisa bérbeadds atjan birtokbavételét kovetden nem volt megvalosithato,
valamint nyilvdnos arverés Utjdn a nem lakds céljara szolgalo helyiségek az els6 alkalommal
meghirdetett kikialtasi dron ritkdbban talalnak gazdara. Arverés esetén a forgalmi érték 80 %-a a
kikialtasi 4r a hatalyos rendelkezések szerint, és amennyiben csak egy jelentkez8 van, a forgalmi
értéknél alacsonyabb Osszegen keriilhet értékesitésre a helyiség.

II. A beterjesztés indoka:

A nem lakas céljara szolgalo helylseg elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt
Bizottsag jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa:

A dontés elényds az Onkormanyzat szamara, mivel a hasznalaton kiviili helyiség bérbeadas utjan évek
6ta nem keriilt hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, a k6z6s koltség kotelezettség
megfizetése mellett.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi iigyletbol befolyo vételar az Onkormanyzat
koltségvetési bevételeit ndveli. Az eladassal a tovabbiakban az Onkorméanyzat kozds koltség
kotelezettsége csokken, ami az elSterjesztés készitésének idépontjaban 5.268,- Ft/ho.

IV. Jogszabalyi kornyezet:

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL 15.) szdma rendelet 2. § (1) bekezdése szerint: LA helyiségek
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testillet gyakorolja azzal, hogy egyes
tulajdonosi jogok gyakorlasira, a rendeletben meghatérozott esetekben a Vérosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A 100 millié Ft-ot meg nem haladé forgalmi értékii helyiség
elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag, ezen értéken feliil a Képviselo-testiilet
dont az elidegenitésrol és az eladasi ajénlat kiadasarol, tovabba dont az adasvételi szerzbdéssel, annak
modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az értékhatartol fliggetleniil a Képviselo-testiilet jogkore.”

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti {ires nem lakds céld
helyiség, amely tébb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas witjan hasznositasra, vételi kérelemre tulajdonosi
dontés alapjan, versenyeztetési eljaras mellozésével is elidegenithetd.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a helyiségek vételara a forgalmi ért€k 100 %-a.
A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan elidegenitett iires nem lakés célu helyiség vételara a

bekoltozhetd forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevét nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt,
a helyiségben végzett tevékenység utan adhatd vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vev6t nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevd a
vételarat a 19. § (1) a) pontja alapjan egydsszegben kételes megfizetni, amihez a 19. § (2) bekezdése
alapjéan banki hitelt is felhasznalhat.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni
szivesked;jék.




HATAROZATI JAVASLAT

....... /2015.(......) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag iigy dont, hogy

1.) hozzajarul a Budapest VIIL, Rakoczi Gt @ szam alatti, QIS bhelyraizi szamd, 23 m’
alapteriiletii, udvari bejarata, iires, pinceszinti Uzlethelyiség 1.470.000,- Ft vételaron,
versenyeztetési eljaras mell6zésével torténd elidegenitéséhez IR ¢szére.

2) felkéri a Kisfalu Kft-t kiildjon (NP <¢s2<re cladasi ajanlatot a 32/2013. (VIL 15.)
szamu 6nkormanyzati rendelet szerinti ajanlati kGtottséggel és fizetési feltételekkel. '

Felel0s: Kisfalu Kft. iigyvezetd igazgatdja

Hatarid6: 2015. januar 26.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Kisfalu Kft.

A lakossag széles korét érint§ dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt. hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2014. januar 5.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivlljegyzett udvari, pinceszinti Gzlethelyiség forgalmi értékét a fordulénapon az alabbiak
szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Népszinhaz negyed o

Az albetét alapteriiletg m’ 23,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 63 713
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 1:470 000
A rendelet szerint beszamithatd béribi értéknéveld beruhazas Ft 0

Az albetétre jutd foldterlilet nagysaga m? 9,89
Az albeteétre juté foldierilet értéke Ft 990 000

: i {
Bartiai Laszlo
okt. &. mémnak
ingatianforgalmi igazsdgligyi szakértd

Budapest Vill. Rakéczi Gt G
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1. Elézmények

A Kisfalu Kft. megbizasi keretszerz8dése alapjan az Avantimmo Mémoki és Igazsagigyi
Szakértoi Kft. elkészitette a kivliljegyzett ingatian forgalmi értékbecsiését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendetkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén tal jogi természetii vizsgalat nem toriént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegll, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgélat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes kérlilmények, anyagok el6forduidsat nem rogzitettiik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz szikséges szakértelemért nem visellink feleldsséget.

- A forgalmi érték meghatérozasanal az ingatlan egészben t6rténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehett allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizérdlag az 1. pontban leirt célra készllt, barmely egyéb célra torténd
felhasznaldsa nem engedélyezett. ,

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekietbk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdryezet valtozasat és az ezekkel dsszefiggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informacidk birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, fegjobb tudomasunk szerint helytal-
6 és pontos. Felkutatasuk sorén az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizarolag a megbizé részére készdilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvadnossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tandasitvany

A szakvélemény készitbje tanusitja, hogy az altala tett megéllapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fliggetlen, és dijazésa nem figg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljdk be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros

Ufca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Meliékutcakban
Kbzosségi kbzlekedési megallé 5 percen belll elérhetd
Alapeliatast szolgal6 bevasariasi lehetGség 5 percen beli! elérhet

| Kérnyezeti terhelés

Foidterlilet
Telek tertlete 1676 m*
Felszine Sik, éplilettel bekeritett

Budapest VIil. Rakéczi a—




Avant.iImmo Mérndki és lgazsagiigyi Szakeértdi Kit.

Az éplilet jellemz6i

Szintszam P+F+4em.

Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozas, szigetelés rossz
Figgbleges teherhordé szerkezet Tégla

Fédémek

Tégla boltives pince, poroszsiiveg Kézbensd, fa-
gerendas zard

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Az épllet allapota

Gyenge 40 %

Elektromos energia

Kéziizemi halozatra csatlakoziatva

Vizellatas Kéziizemi halozatra csatlakoziatva
Gézvezeték Kbzlizemi haldzatra csatlakoztatva
Csatoma Koziizemi halézatra csafiakoztatva

Szemétszallitas

Kézizemi szolgaltatas

Az épiiletek minGsitése miszaki allapot alapjan

Kézepes (41-65 %-0s): javitast igényelnek a kiisd-belsd vakolatok, és burkolatok, a tetd és a
tetdn kiviili szerkezetek, felljitasra, cserére szorulnak az épliletgépészeti csGvezetékek, sze-

relvények, berendezési targyak.

A helyiség jellemzébi

Kbz0s tulajdoni hanyad 59/10.000

Alapteriilete 23,0m*

Belmagassaga Boltives, 1,70-2,30 m

Tajolas Udvari

Eplleten bellili elhelyezkedése Rossz

Tulajdonos Bp. VIli. ker. Onkorményzat 1/1
Bérid Nincs

Elektromos energia

Koéziizemi halézatra csatlakoztatva, mérbora van
400 V

Vizeliatas Kdztzemi hdlézatra csatlakoztatva, mérbdra van,
vizesap nincs

Fltés Nincs

Melegviz Nincs

Gézvezeték Nincs

Csatoma Nincs

Szemétszallitas Kbzlizemi szolgaitatas

Fellietképzések tipusa Korszer(tlen 6

Aliapota Lelakott, vizes, omlik, repedt

Budapest Vill. Rskéczi ¢ R
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Helyiségstruktara és feliiletképzések
A boltives helyiség laminélt padié burkolaty, a falak festettek.

Ertékmédosité tényezdk

Ertéknoveld tényezdk Nincsenek

Ertékcsokkentd tényezok Udvari, pinceszinti elhelyezkedés (10 iépcsd)
Kis belmagasség (1,70-2,30 m)

Bejarat 1,20 m nem szabvanyos
Falnedvesség, bedzas, vakolat omias
Nincs flités és melegviz

Nincs WC

Lelakott allapot

Kozmiivek hidnya (nincs csatorna)

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alideszkoz Ertékelok Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajaniésa alapjan az ingatian jellegére
val6 tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték megaliapitds modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettiik a 25/1997. (VIil. 1.), a mddositd 32/2000 (VIll. 29.), a 26/2005.
(Vill. 11) sz. PM, az 54/1997. (VIil.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards
(EVS) 2003. és 2006. évi ertekelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat
16/2005. (V. 20.) és a médositd 55/2006 (Xil. 15.) rendelet el6irasait.
A kapott eredmeényt ellenbriztiik az (n. hozamszamitéson alapuld értékelési médszerrel
(DFEV = Discounted Future Eaming Value).
Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
keszitettlink, szdbeli tajékoztatdst kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informéalédtunk. A forgalmi érték megailapitasahoz felhasznaituk az llletékhivata-
i, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek altal
rendelkezéslinkre bocsatott drakat, és az Avant.immo Kft. adatbazisanak informaciéit,
A RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors — Okleveles Ingatianszakérték Angol Kiralyi
Intézete) szerint az OMV (Open Market Value) azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsz-
szegért egy vagyontérgyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében
készpénzert a legnagyobb valdszinlséggel efadhaté. A pontos ar csak versenyeztetéssel
. &llapithatdé meg.

Feltételei:

- Az eladé hajland6 az eladasra.

- Az adasveteli targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszeril hosszlisdgu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas idGszakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerlil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

- Altalanosté! eltérd specialis vevdi kildn ajantatot nem vesziink figyelembe.

Budapest Viit. Rakéczi R




Avant.immo Mémoki és lgazsagiigyi Szakénsi Kft. 6

5.2. Helyiség értékelés

1 Ertékelends 1 2. 3 4 5

- i - | viir Rekestnes. | Vil Rakéozi - - | Vil RaKsezi
3 Gazdasayi tényezék

4 |Ar {Ft) § 100 000 7450000 | 3000000 | 5000000 | 10400000
5 |informécié forrés NAV fletsk NAV lfieték NAV liretsk NAV itteték NAV letsk
6 |ingatlan alaptertiete (m?) 23,00 62,00 88,00 35,00 61,00 120,00
7 |Fajlagos &r (F¢¥m?) 84 253 82 258 84 659 85714 81 967 86 667
8 |ingatlan jellege Pinceszint Pince Pince Pince Pince Pinoe

8 | Az ar jellege Tranzakeid | Tranzakeid | Tranzakeid | Tranzakeid | Teanzakeld
10 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat iddpontja 2014. 2014. 2014. 2014. 2014. 2014,
14 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar 5100000 7450000 | 3000000 5000000 | 10400000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 84 253 82 258 84 659 85714 81 967 86 667
17 Helyszini tényezék

18 | Elhelyezkedés a kerlleten bellil jobb jobb jobb jobb jobb
18 | Korrekcids tényezd 0,85 0,95 0,95 0,95 0,95
20 | Az épulet lokalizacitja, allapota ua. ua. ua. ua. ua.

21 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Ethelyezkedés az épileten belli jobb jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
24 | Korrigalt egységér (F/m?) 72036 70 331 72384 73 286 70 082 74100
25 Eladhatoségi tényezok

26 | Korszerliség, piacképesség jobb jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcids tényezé 0,95 0,85 095 0,95 0,95
28 | Hasznalhatoséag, funkcid, kdzmivek jobb jobb Jobb jobb jobb
28 | Korrekcibs tényezd 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98
30 | Miszaki allag ' jobb jobb jobb jobb jobb

31 | Korrekcids tényezb 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 63 713 62 204 64 020 64818 61984 65 538
33 | Szémitott forgalmi érték Ft 1 465 389
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 1 470000 .

Az éltalunk beszerzett informaciok szerint az ingatianpiacon mérsékiédott a kereslet a kér-
nyékbeli helyiségek irant. A 2008. 6ta fart6 ingatlanpiaci és hitelvalsag, ill. a kinalati nyomas
miatt 10-30 %-0s nominalis és redl arcsdkkenés is tapasztathato.

Az Bsszehasonlitdsban szerepeld drak mar tartalmazzak a tulajdoni hanyad alapjan szami-
tott foldterilet értékét is.
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$5.3. Foldteriilet értékelés

Kozos tulajdoni hdnyad szamialé 59

Kézbs tulajdoni hanyad nevez6 10 000
Féldteriiet m? 1676

Az albetétre juté foldterilet mérete m? © 9,89
Beépitetlen teriilet fajlagos értéke Ft/m? 100 000
Terllet szamitolt ériéke Ft 988 840
Terllet ériéke, kerekitve Ft 79909000 70

Az épiitet mGszaki allapota

elezés)
1 | Szerkezeti elemek (alapok, fofalak) | Szemrevéteiezés ggg‘s‘%% f:‘ge{e'es 2.5 éven beliil
2 K8zds teriitet, pince Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
3 | Kozbs teriilet, padias Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
4 Kozos teriilet, 1épcsthaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
5 Kazos teritlet, figgbfolyosok Szemrevételezés | Gyenge 20 % Siirgds
6 Utcai homilokzat Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
7 Beisd udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliit
8 Fedélszék Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belii
9 Tetbfedés Szemrevélelezés | Kozepes 45 % 5 éven tul
10 [Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
11 | Oromfaiak Szemvevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belii}
12 | Csapadékviz elvezeld ereszek Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
13 | Gazbeksto vezeték Szemravételezés | Megfeleld 50 % 5 éven til
14 | Szennyvizvezeték (kbzds) Szemrevételezés | Gyenge 30 % - 2-5 éven beliit
A helyiség mdszaki allapota
ks i e i
Nyilaszarok Korszeriitien, aluminium, javitand6, cserélends 30%
Bels{ feliletképzések Fainedvesség, bedzés, repedések, vakotat omids 10 %
Hidegburkolatok Nincsenek 0%
Melegburkolatok Korszeriitlen, javitandd 20%
Viz és csatormnahaliozat Vizéra van, csatorna nincs 0%
Géazhaldzat Nincs 0 %
Elekiromos héidzat Erintésvédelmi feltivizsgélat szikséges (400 V) 20%
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Miszaki leirds, diagnosztika

A lakohéaz a XX. szazad elején, tégla sdvalapozassal, szigeteletien, égetett agyagtegla fel-
mend falazattal, tégla boltives és poroszsiiveg fodémszerkezettel késziiit. A kiils6 homlokzat
vakolt, szinezeft, kvaderes mintazattal, diszes osztéparkanyokkal, szennyezett allapotban. A
szigetelés hibai miatt a pinceszinten és belsé homlokzaton falnedvesség, vakolathiany lat-
szik. Az épliet nyilaszaroi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres (vegezésliek, lift van. Az
éplilet bedllt, a teherviseld szerkezeteken sillyedésre, a teherbiras csdkkendséro utalf jelek
nem lathatok. A lakéhaz altalénos allapota a koranak megfelelbnél rosszabb. Tovabbi folya-
matos allagmegdrzés, karbantarts szikséges.

Az Uzlethelyiség bejarata az udvarrdl nyilik, padioszintie 10 Iépcséfokkal az udvar szintje
alatt van, aluminium keretes, Uvegezett bejérati ajtaja elbtt acélracs van. A bejarat 1,90 m
magas, nem szabvanyos.

- Az Gzlet boitives, 1,70-2,30 m belmagassagy, falakkal, a lépcsd alatti atjaréval tagolt. A beja-
raton kivil csak egy kis ablakon kap némi természetes fényt. A falak magasan vizesek, a
vakolat feltaskdsodott, omlik. Vilagitotestek az tizletben nincsenek. A helyiségben vizéra
van, vizcsap és csatorna nincs. 400 V-os elektromos mér&éra van, f(ités, melegviz, gézveze-
ték és WC nincs A takart vezetékek allapota vélhetéen az éplilet koranak megfeleld.

A helyiség megfelelé aron forgalomképes.

5.4. Hozam alapt szadmitas DFEV médszerrel

A DFEV mbdszer az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merGld kiadasok kiilonbségébd! (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A moédszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jévedeimek jelenériéke.

Hozadék elven 10rténd értékelésnél a hasonld ingatlanck bérleti dijabo! lehet kiindulni. A ké-
telezd, gondos karbantartast figyelembe vevd béreti dij mértéke: 15.000 Ft/ho. A bérleti dif
kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmodosits tényez6it.

A szamitds tajékoztats jellegli, részben feltételezéseken alapul.

-Bevétel Ft 1 Kiadas % -Kiadas Ft |

Béreti dij FYm*/h6 652

Alapteriilet m? 23,00

Bérieti dij Ft/hé 15 000

Eves bevétel netté Ft 180 000

A tulajdonos fenntartasi koltségei 2 3600
Menedzselési kiliségek 2 3600
Felijitasi koltségalap 3 5 400
Osszesen Ft . 180 000 12 600
Eves lizemi eredmény Ft 167 400

TEkésitési rata % 8,50

Tokésitett érték Ft ' 1 969 412
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