Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képvisel$-testiiletének

Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga /“% q/
Elbterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. Nl sz. napirend
ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi ¢s Pénziigyi Bizottsag 2015. november 2-1 tilésére

Targy: A Budapest VIII., Prater utca 37. szim alatti pinceszinti, 36291/0/A/2 helyrajzi
szami irodahelyiség elidegenitése

Elbterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Ottdé vagyongazdalkodasi
igazgatd

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

A Budapest VIII., Prater utca 37. szam alatti, 36291/0/A/2 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
pinceszinti, 110 m® alapteriiletii, a koz6s tulajdonbol 716/10.000 tulajdoni hényaddal
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 Jézsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) hatérozatlan idére sz616 bérleti
szerzOdést kotott a Highlight Optic Magyarorszag Kereskedelmi és Szolgéltaté Korlatolt
Felelosségli Tarsasaggal (székhely: 1083 Budapest, Prater utca 37. foldszint 4.; addszém:
14839380-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 922423; képviseli: Zsiga Csaba ligyvezets) 2014,
julius 2. napjan. Bérlo a bérleményt raktarozas céljara vette bérbe.

A Highlight Optic Kft. képviseletében Zsiga Csaba 2015. szeptember 16. napjan vételi
kérelmet nydjtott be a fenti cimen lévd helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges
mellékleteket (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatolta.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Avant.Immo Kft. készitette el 2015. oktober 1-jén.
A 36291/0/A/2 helylajm szamu ingatlan forgalmi értéke 7.630.000,- Ft 6sszegben (fajlagos ar
foldszint: 69.324,- Ft/m?) keriilt megallapitasra és a fiiggetlen szakért6 altal jovahagyasra. A
nem lakds célt helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
7.630.000,- Ft.

Az értékbecslésben foglaltak szerint az 1900-as években épiilt ingatlan Budapest VIII.
kertiletében, a Corvin-negyedben, a Prater utca és a Nagy Templom utca sarkéan talalhatd
épiilet sarkan helyezkedik el, kdrnyezetében a szdzadfordulo idején épiilt lakohazak, iizleti
ingatlanok talalhat6éak, amelyek villamossal, metroval érheték el. A helyiség bejarata a Nagy
Templom utcardl nyilik, bejarata teli acél ajto, belmagassaga 1,60 m, nem szabvanyos. A
boltives pince legnagyobb belmagassaga 2,56 m. A pincében semmilyen k6ézmil nincs, az
elektromos aramot mds helyiségbol vezették at. A téglafalak vakolathianyosak, a téglak a
bejarattal szemben, egy kordbbi tlizt6l kormosak. A pincébe befolyik a csapadékviz, amit a
padloba vagott mélyedésbal ki kell szivattytzni.




Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. szerz6désben villalt
kotelezettségeinek teljesitését nem érinti.

A Budapest VIII., Prater utca 37. szam alatti, utcai bejaratii, pinceszinti 110 m’ alapteriileti
irodahelyiség esetében, a 37 albetétbdl all6 tarsashazban 7 db dnkorményzati tulajdontt albetét
" van, amelyhez a kdzos tulajdonb6l 2.425/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dijat felek a bérleti jogviszony kezdetén a mindenkori kdzos koltségnek
mcgfcleld dsszegben hatdroztdk meg. A kérelmezd altal megajanlott bérleti dij és a
Képviselo-testiilet 248/2013. (VL. 19.) szamu hatdrozatanak 8. pontja alapjan szamitott,
onkormanyzati érdekbdl cs6kkentett bérleti dij 6sszege alacsonyabb volt, mint a k6zds koltség
osszege, igy a bérleti dijat a kozos koltség Osszegén lehetett megéllapitani. A bérleti dij
emelése a fogyasztdi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2015. évben érvényes havi nettd bérleti dij Osszesen: 24.200,- Ft
A vizéraval rendelkezé albetét havi kézos koltsége: 24.200,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacioval szamolva): 2.406.159,- Ft
8 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacioval szamolva): 2.406.159,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 0,- Ft
Forgalmi érték: 7.630.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8
évre szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkormaényzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbdl 8 éves iddtartam alatt varhato.

A benytjtott iratok alapjan megallapithato, hogy a kérelmezé a nemzeti vagyonrol szolo
2011. évi CXCVIL. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsil.
Az Opten Cégtar tanlisdga szerint ellene végrehajtas-, cs6d- és felszdmolési eljards nincs
folyamatban.

A fenti ingatlan tekintetében, a benydjtott iratok €s az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem
lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeir6l szolo 32/2013. (VIL.15.)
Budapest Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet 5. § (1) bekezdésében foglalt nem lakds célu
helyiség elidegenitését kizar6 ok nem all fenn. Az (5) bekezdés c) pontja alapjan a 3 hénapon
tal bérbe adott nem lakas céljara szolgalod helyiségek elidegenithetéek, ha a helyiség értéke
legfeljebb 8 millié forint.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartdsban 36291/0/A/2
helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIIL, Prater utca 37. szam
pinceszint alatti 110 m? alapteriiletli irodahelyiségre vonatkozé eladasi ajénlat bérld részére
torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a 32/2013.
(VIL. 15.) szdmu Onkormaényzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100%-adban, azaz
7.630.000,- Ft dsszegben torténd kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka:
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa:

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités
az Onkorményzat szdmara kedvezd, mert az Onkormdanyzat terhére felmeriild, az épiilet




fenntartdsaval kapcsolatos k6zos koltség fizetési kotelezettsége e helyiség vonatkozasaban
megszinik.

IV. Jogszabalyi kérnyezet:

Az Onkormanyzat tulajdondban 4116 nem lakés céljara szolgélo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIL. 15.) szamt rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-
testiilel  gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorldsara, a rendeletben
meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsigot hatalmazza fel. A (2)
bekezdés szerint a 100 millié Ft-ot meg nem halado, forgalmi értékii helyiség elidegenitése
esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a KépviselS-testiilet
dont az elidegenitésrol és a vételarrol, tovabba dont az adasvételi szerz6déssel, tovabba annak
modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket,
amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képvisel6-testiilet jogkore.

A Rendelet 12. § (1) f) pontja alapjan az elidegenités elott vizsgalni kell és az elidegenitésrol
€s a vételarrol szolo eldterjesztésnek tartalmaznia. kell az elGterjesztéstdl szamitott 5 éven
belill bérbeadott helyiségek esetében a kozos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre
szamitva, az 5 éven tal bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan a 3 honapon til bérbeadott nem lakas célu helyiségek

az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithet6ek:

- a helyiséget is magdban foglald, legalabb 10 albetétb6l allo épiiletben az dnkorményzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy

- a helyiséget is magaban foglald épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mértéke 5 % alatti,

vagy
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- ahelyiség értéke nem haladja meg a 8 milli¢ forintot

- a csereszerzodéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték
kiilonbozete legfeljebb 8 millié forint.

A Rendelet 17. § (1) pontja értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a 19. § (1) bekezdés a.) pontja alapjan az addsvételi szerzédés aldirdsaval
egyidejlleg torténik. A vételar egydsszegli megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevé a
vételarat banki hitelbd] fizeti meg. Ez esetben az adasvételi szerz6dést 60 napos fizetési
hataridd kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggdben tartdssal kell megkdtni a vételar
10 %-anak adasvételi szerz6dés alairasaval egyidejlleg t6rténd megfizetése mellett. A vételar
banki hitelbdl torténd megfizetése esetén a 60 napos fizetési hataridé az allami elévasarlasi
jogrol lemondé nyilatkozat hataridejének lejartat kovetd napon kezdddik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
............ €v .......ho .....nap szdmu Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatérozat:

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozz4jarul az ingatlan-nyilvantartasban 36291/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL, Préter utca 37. szdm pinceszint alatti 110 m” alapteriilet(i
irodahelyiségre vonatkozo eladasi ajanlat bérld részére torténd megkiildéséhez, a
vetelarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a 32/2013. (VIL 15.) szami
onkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-dban, azaz 7.630.000,- Ft
Osszegben torténd kozlése mellett.




Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2015. november 2. ‘

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kozpont Zrt.-t a hatérozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdéalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2015. december 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elGterjesztés el6készitdjenek javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2015. oktober 26.

Kovacs Otto
vagyongazdalkodasi igazgato6

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
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36291/0/A/2 hrsz alatti pince helyiségré!

Budapest, 2015. oktber 01,




Avant.immo Mérmnoki és igazsagligyi Szakénsi Ki. 2

ERTEKELES! BIZONYITVANY

A kiviljegyzett pincei helyiség forgaimi értékét a forduldnapon az aldbbiak szerint allapitottuk
meg:

Ovezeti besorolas: Jozsefvaros kdzpont negyed

Az albetét alapteriilete m? 110,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 69 324
Az albetét forgalmi érigke kerekitve Ft 7 630 000
A rendelet szerint beszamithatd bérldi ertékndveld beruhazas Ft 0

Az albetétre juté foldterlilet nagysaga m® 54,70
Az albetéfre jutd foldterliet ériéke Ft 4 650 000

v
Budnpet, ?Gi;{

R k g ) }
) oMo ‘”ﬁ@u* .
Bartfai Laszld
okl & mémdk
ingatianforgaimi igazsagligyi szakéntd

Budapest Vi, Prater u. 37. 36291/0/A/2 hrsz




Avant.lmmo Mémoki és Igazsagligyi Szakéribi Kit. 3

1. Elézmények

A Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. megbizési keretszerzbdése alapjan az
Avant.lmmo Mérndki és lgazsaglgyi Szakéridi Kft. elkészitette a kiviliegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését,

2. Alapelvek, feltélelek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén il jogi természet(i vizsgalat nem trtént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes kérllmeények, anyagok eléforduldsat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz szikséges szakérielemeért nem visellink feleldsséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatian egészben torténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizérélag az 1. pontban leirt célra készilt, bérmely egyéb célra torténdé
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbryezet valtozasat és az ezekke! dsszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, djabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
{6 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelbsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
sziinkre,

- A szakvélemény kizarblag a megbizd részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irdsbeli jbvahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan tbrvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemeény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott fliggetien, és dijazdsa nem fligg a megallapitott értékidl. A véleményben foglalt
elemzéseket, vélemeényalkotadsokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirdasa

Kérnyezet

Beépitetiség Zartsoros, Nagy Templom u. sarkén
Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcén

Kbz0sségi kbzlekadési megalld 8 percen belll elérhetd
Alapeliatast szolgaid bevasériasi lehelBség 5 percen belll elérhetd
Kémyezeti terhelés Koézepes

Faldterilet

Telek tertlete 764 m°

Felszine Sik, épliettel bekeritett saroktelek

Budapest Viil. Prater u. 37. 36291/0/A/2 hrsz




Avant.immo Mérndki és igazsagligyl Szakértsi Kit.

Az éplilet jellemzdi

Szintszam P+F+2em.
Epitési év XX. sz. eleje
Alapozas Savalapozas
Fluggoleges teherhordd szerkezet Tégla

Fadémek

Tégla dongaboliozatos pince, poroszsiiveg
kbézbensd, csapos fagerendas zard

Tetb kialakitasa, héjalasa

Magastets, cserép héjalas

M(iszaki allapota, szemrevéielezéssel

Gyenge 30 %

Homiokzati repedések, stillyedés

Hajszélrepedés, fellleti repedés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,60 m

Elektromos energia

Kéziizemi halbdzatra csatlakoztatva

Vizelidtas K&ziizemi haldzatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kbz{izemi haldzatra csatiakoztatva
Csatoma Kézizemi halozatra csatlakoztatva

Sremétszallitas

Kdz{izemi szolgaltatas

A helyiség jellemz6i

Kézos tulajdoni hanyad 716/10.000

Alapterilete 110,0 m*

Belmagassaga 2,56 m boltives

Tajolas Utcai lejarat

Eplileten bellii elhelyezkedése | Kdzepes

Tulajdonos Bp. ViIl. ker. Onkormanyzat 1/1
Bérid Highlight Optic Kit.

Elektromos energia Szivességi hasznélat a szomszéd albetétbdl
Vizellatas Nincs

Flites Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatoma Nincs

Szemétszallitas Kéziizemi szolgaitatas
Alaprajzi eltérés Nincs

Felijetképzések tipusa Korszer{itien

FelGletképzések allapota Lelakott

Budapest Vil Prater u. 37. 36291/0/A/2 hrsz




Avant.lmmo Mémoki és Igazsagligyi Szakértsi K. 5

Helyiségstruktira és feluletképzések
A helyiségek beton padozatiak, a tégla boltivek legnagyobb része vakolatian.

Ertékmabdositd tényezdk

Ertéknovel6 tényezok Utcai bejarat

Ertékesdkkentd tényezék A bejarat a Nagy Templom u-rél nyilik

A bejarat 1,60 m magas, nem szabvanyos
Nincsenek kézmdivek, nincs WC

A pincébe befolyik a csapadékviz, amit ki
kell szivattyGzni

A helyiségben korabban tdz volt, a boltiv
eqy része fekete kormos

Lelakott, rossz miiszaki dllapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alideszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajanidsa alapjén az ingatlan jellegére
valé tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas moédszerét atkal-
maziuk. Figyelembe vettlik a 25/1997. (VIIl. 1.), a médosité 32/2000 (Viil. 28) sz. PM, az
54/1997. (VIIL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2008.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20) és a
moédositd 55/2006 (XiI. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok ériékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanuimanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informaiddtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz fethasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtdban fellelhetd, valamint a méas szakcégek
altal rendetkezéslinkre bocsatott érakat, és az Avant.immo Kft. adatbazisanak informéacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelbk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nylt piaci érték az, az ar, amely Osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz8dés keretében készpénzért a legnagyobb valésziniiséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlando az eladasra.

- Az adasveteli targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszisagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalés iddszakéban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerlll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal toriénik.

- Altalanostol elterd specialis vevéi klildn ajaniatot nem veszink figyelembe.
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5.2, Erték szamitasok, helyiség értékelés

1 Eridkelendd 1 2 3 4 5
2 Cim VIl Protec o 3T | vin prater . | VI Préteru, | VIl Tomou, | Vil Tomsu. | VI Szigony
3 Gazdasagi tényez0k
4 | Ar {(Ft) 4000 000 $ 100 000 3600000 5650 000 4 500 000
5 | Informacid forrés NAV lileték NAY [lletk NAY Heték NAY lliaték NAY llletek
6 | Ingatian alapterilete (m?) 110,00 44,00 54,00 37.00 63,00 49,00
7 | Fajlagos &r (F¥m?) 92 834 30 909 84 444 97 297 89 683 91 837
8 | ingatlan jellege Pince Pince Pince Pince Pince Pince
9 | Az drjellege Tranzakeic Tranzakeid Tranzakeid Tranzakcid Tranzakeid
10 | Korrekeibs tényezé 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm, tiajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeibs tényezd 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladéas/ajéniat iddpontie 2015 2015, 2015. 2015. 2015. 2015.
14 | Korrekcids tényez8 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
15 | Korrigalt ar 4000 000 5100 000 3600000 5650 000 4 500 000
16 | Korrigalt egységéar (FUmQ) 92 834 80 809 94 444 97 297 89 683 91 837
17 Helyszini tényez6k
18 | Elhelyezkedés a kerileten bellll ua, ua. ua. ua. rosszabb
19 | Korrekeids tényezd 1,00 1,80 1,00 100 1.02
20 | Az épllet lokalizacidja, allapota jobb jobb jobbb jobb jobb
21 | Korrekcios tényezd 0,80 0,95 0,90 085 085
22 | Elhelyezkedés az épiilelen belll jobb ua. ua. rosszabb ua,
23 | Korrekeios tényezd 098 1,00 1.00 1,02 1,00
24 | Korrigélt egységar (Ft/m®) 86 673 80 182 89722 87 568 86 902 88 990
25 Eladhatosayi tényezdk
26 | Korszeriiség, placképesség ua. ua. iobb ua. ua.
27 1 Korrekeios tényezd 1,00 1,00 0,08 1,00 1,00
28 | Hasznalhatdsag, funkeid, kbzmivek jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekeids tényezd 0,80 0,88 0,80 0,85 0,95
30 | Miszaki dllag jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekeifs tényezé 0,80 0,80 0,80 090 0,90
32 | Fajlagos forgalmi érték (Fﬂmz) 89 324 57 731 76713 61788 74302 76 086
33 | Szamilott forgalmi énték Ft 7 625 618
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 7 630 000

A felépitmény értéke tartaimazza a tulajdoni hanyad alapjan szémitott nagysagu fBidterilet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatianpiacon a bankok eiszamoltatdsa, a devizahite-
lek forintositasa és az élénkiid kereslet miatt a hasznalt helyiségek piacan érték ndvekedés

valboszinlsithetd.
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5.3. Foldteriilet értékelés

Kozos tulajdoni hanyad szamiaié 716
Kozds tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Foldtertilet m? 764
Az albetétre jutd foldterlilet mérete m? 54,70
Beépitetlen teriilet fajlagos értéke Ftm? 85 000
Terllet szamitoit értéke Ft 4649704
Ter(let értéke, kerekitve Ft 4 650 000

Az éptilet miszaki allapota

" Befoglail6 éplilet szerkezeti és
" szakipari elemek megnevezése

Miszaki allapot mivatkozas: szalkvélemény
) vagy szemrevételezés)

Varhaté feldji-
{as ideje

1 | Szerkezeti elemek (alapok, f6falak) Szemvevélelezés | Gyenge, szigetelés hibds 20 % 2-5 éven beliil
2 1 Kbzos terlilet, pince Szemrevétolezés | Gyenge, vizes, kormos 20 % 2-5 éven belll
3 | Kbz0Os teriilet, 1épesthaz Szemrevéielezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
4 | Kozos teriilet, figgtfolyosdk Szemevéfelezés | Gyenge, javitolt 30 % 2-5 éven belil
5 | Utcai homiokzat Szemrevételezés gﬁi“?g%egeaesek' fovesnyo- 2-5 éven beliil
& | Udvari homiokzat, bels§ udvar Szemrevételezés | Gyenge vakolathidnyos 20 % 2-5 éven belill
7 | Tetbfedés Szemrevételezés | Gyenge, huflamos 20 % 2-5 éven belill
8 1 Kémények Szemrevételezés Gyange 20 % 2-5 dven belil!
9 | Oromfalak Szemvevételezés | Gyenge 10 % 2-5 éven bellll
10 | Csapadékviz elvezetl ereszek Szemrevételezés | Gyenge 20% 2-5 éven belid
11 | Gazbekotd vezeiék Szemrevételezés ) Megfelel 50 % 5 éven til
12 | Szennyvizvezeték (kGzos) Szemvevitelezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belill
A helyiség miszaki allapota
) | M egnev é?— és | Megiegyzések Hasznéi!zztéség
Nyilaszarék Korszeriitlen, javitandd, cserélendd 10 %
Bels felliletképzések, falak Falnedvesssg, hidnyos, kormos 0%
Hidegburkolatok Korszer(itlen, javitandé 10 %
Melegburkolatok Nincsenek Q0%
Viz és csatornahaldzat Nincs 0%
Gazhaitzat Nincs 0%
Elekiromos haldzat Szivességi elekiromos dram afvezetés 0%
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5.4, Hozam alapi szémitas DFEY mébdszerrel

A DFEV modszer az ingatlan j6vbbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
mer(ild kiadasok kiildnbsegébdl (liszia jbvedelem) vezell le az értéket. A mddszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke.

Hozadék elven t0rténd értékelésnel a hasonld ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ké-
telezd, gondos karbantartast figyelembe vevd bérleti dij mértéke: 37.000 F¥ho + &fa. A bérle-
ti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és ertékmodositd tényezbit.

A szamitas tajékoztato jellegd, részben feltételezéseken alapul.

Bevétel Ft | Kiadas % | Kiadas Fi
Bérleti dij FUm’/h6 336
Alapterilet m* 110,00
Bérleti dij Fi/hé 37 000
Kihasznaltsag % an
Eves bevétel nett6 Fi 399 600
A tulajdonos fenntartasi koliségei 2 7 992
Menedzselési koitségek 2 7 982
Feldjitasi koltségalap 3 11 988
Osszesen Fi 399 600 27 972
Eves (izemi eredmény Fi 371 628
Tokésitési tata % 5,00
Tékésitett érték Ft 7 432 560

M{szaki leiras, diagnosztika

A lakohaz a XX. szézad elejéen épllt, zartsoros, sarok, keretes beépitéssel, tégla savalapo-
zassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, tégla dongaboltozatd pince, po-
roszsiiveg kézbensd, és fagerendas zard fodémszerkezettel. A fuggbfolyosdk acél tartdk
kozoth k6- ill. tégla boltozatliak, alsé fellletlik javitolt, a szélgerendak rozsdasak. Az eresz-
deszkazat korhadt, az ereszcsatorna korrodalt, rossz allapoti. Az utcai és a belsé homiokzat
vakolt, szinezett, erbsen vakolathidnyos. Az éplilet tetbszerkezete fagerendas, allészékes, a
tats hullamos, szétcstszott. A lépcsd ivelt kartl, falazatha befogott szerkezet. A lakdhézban
lift nincs. A badogos szerkezetek hidnyosak, horganyzott acéliemezbdl késziltek.

Az éplilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres livegezésiiek.

Az épiilet bedllt, a teherviseld szerkezeteken siillyedésre, alaptbrésre, a teherbiras csGkke-
nésére utals, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathaidk. A fakdhaz aitalanos allapota
a koranak megfeleltnél sokkal rosszabb. A homiokzatok siirgbs vakolasa és tovabbi folya-
matos allagmegdrzés, karbantartas sziikséges.

A pincehelyiség bejérata a Nagy Templom u-i oldalrdl nyilik. Bejarata teli acél ajt6, belma-
gassaga 1,60 m, nem szabvényos. A boltives pince legnagyobb belmagasséga 2,56 m. A
pincében semmilyen kdzmii nincs, az elektromos aramot a szomszéd villanyorajardl vezettek
at szivességbdl. A tégla falak vakolathianyosak, a téglak a bejarattal szemben, egy korabbi
tiztBl kormosak. A pincébe befolyik a csapadékviz, amit a padidba vagott mélyedésbdl ki kell
szivattyuzni.

Az ingatlan, megfeleld forgalmi értéken piackepes.
Bérl8i informacidk

‘A fentieken kivll relevans bérldi informaciot nem kaptunk.
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