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Tárgy: A Budapest VI[., Pľáteľ utca 37. szám alatti pĺnceszĺnti 
' 
36f91l0/N2 he|yrajzi

számű irodahelyiség elidegenítése

Előteĺjesztő: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt., Kovács ottó vagyongazdálkodási
igazgatő

Készítette: Męzęi Iľén refeľens
A napirenclet nyilvános ülésen kell tárgyalni.
A döntés el fo gad ás áh oz e gyszeru szav azattobbsé g szüksé ges.

Ti sztelt Y áľosgazdá'lkoclási és Pénzügyi Bizottság !

I. Tényállás és a dłintés taľtalmának részletes ismertetése:

A Budapest VIII., Pľáter utca 37. szám a|attí, 3629Iĺ0lAl2 he|yrajzi számon nyilvántartott,
pinceszinti, 110 ,,.,' alapterületĹr, a közös tulajdonból 716110.OOO tulajdoni hányaddal
ĺendelkező, iitcai bqáratú iĺodahelyiségre vonatkozian a Budapest Főváľos VIII. keĺület
Józsefvárosi onkormányzat (a továbbiakban: onkonnányzat) határozatlan időľe szóló béľlęti
szerzodést kötott a Highlight optic Magyaľország Keľeskedelmi és Szolgáltató Korlátolt
Felelosségtĺ Táľsasággal (székhely: 1083 Budapest, Pľáteľ utca 37. floldszint 4.; adőszám:
I4839380-f-4f; cégsegyzékszám: 01 09 92f423; képviseli: Zsiga Csaba ugyvezető) 2014.
július 2' napján. Béľlő a béľleményt raktározás céljáľa vette bérbe.

A Highliglrt optic Kft. képviseletében Zsiga Csaba 2015. szeptember 16. napján vételi
kéľęlmet nyújtott be a fenti címen lévo lrelyiségre' A vételi kérelemhez szükséges
mellékleteket (nullás bérleti díj igazolást, hitelesített béľleti szeľzodést) csatolta.

Az ingat|anra vonatkoző értékbęcslést az Avant.Immo Kft. készítette e| 2015' októbeľ 1-jén.
A 3629I/0/Al2 helylajzi szttmű ingatlan foľgalmi ér1éke 7.630.000,- Ft osszegben (fajlagos ár
ťoldszint: 69.3f4,- Ft/m') keľült megállapításra és a fiiggetlen szakértő ćita|jővźthagyásľa' A
nem lakás célú helyiség esetében a vételáľ a beköltözhető forgalmi ér1ék I00 %o-a, azaz
7.630.000,- Fr.

Az értékbecslésben foglaltak szeńnt az l900-as években épiilt ingatlan Budapest VIII.
keľiilętében, a Corvin-negyedben, a Práter utca és a Nagy Templom utca saľkán talá|hatő
épület sarkán helyezkedik el, kömyęzętében a sztnadforduló idején épült lakóhttzak, uz|eti
ingatlanok találhatóak, amelyek villamossal, metróval érhetők el. A helyiségbejźrata a Nagy
Templom utcáról nyílik, bejttrata teli acél ajtó' belmagassága 1,60 m, nem szabványos. A
boltíves pince legnagyobb belmagassága 2,56 m. A pincében semmilyen közmu nincs, az
elektromos źramot más helyiségből vezették át. A tég|afalak vakolathiányosak, a tég|źlk a
bejárattal szemben, egy korábbi tíjztőI kormosak. A pincébe befolyik a csapadékvíz, amit a
padlóba v ágott mélyedésből ki kell sziv attyűzni.



Az ingatlan elhelyezkędése HVT területet érint. A Rév8 Zrt. árgyi ingatlan elidegenítésének
akad'á|yát nem látja, az eliclegenítés az olrkoľmányzat és a Rév8 Zlt. szerződésben vá'|Ia|t

kötelezettségeinek teljesítését nem érinti'

A Budapest VIII.' Prátęr utca37. szárĺr alatti, utcai bejáratú, pinceszinti 110 m2 alapteľĹiletu

irodahelyiség esetében, a37 a|bętétből á11ó tźĺrsashźzban7 db önkormányzati tulajdonú albętét

van, amelyhez aközos tutajdonból 2.425110.000 tulajdoni hányad l'zrtozlk.

A helyiség bérleti díját felek a bérleti jogviszony kęzdetén a mindęnkori kozös költségnek
mcgfclclo összcgbcn hatćttoztćtk meg. 

^ 
kérelmezo által megajánlott béĺleti díj és a

Képviselő-testület 248120ĺ3. (vI. I9.) számű határozatának 8. pontja a|apjźtn számitott,
önkormányzati érdekből csökkentętt bérleti díj osszege alacsonyabb volt' mint a k<jzös koltség
összege, így u bérlęti díjat a kozös költség összegén lehetett megállapítani. A béľleti díj
emelése a fogyasztói áľindexnek megfelelő.

A helyiség esetében az elidegenítés rnegtérülését 8 év tekintetében kell vizsgálni.
201l5. évben érvényes har,i nettó béľleti díj osszesen:
Avizőtával ľenclelkezo albetét lravi közos költsége:
8 év alatt eléľhető béľleti díj (átlag l% inflációval szálllolva):
8 évre szárnított közös költség (átlagloÁinfláciőval számolr'a):

Közös költséggel cstikkentett bérleti díj (8 évľe):
Forgalmi éľték:

f4.200,- Ft
24.700,- Ft

2.406.159,- Fr
f.406.159,- Fr

0,- Ft
7.630.000,- Ft

Az elvégzett szánrítás alapján megállapítható, hogy a becsült foľgalmi érték rneghaladja a 8

évľe szárrrított, közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, aZ elidegenítés az

onkoľrnányzat tészére megtérül, a helyiség eliclegenítése rrragasabb bęvételt eredményez'
rnint amęnnyi a bérleti díjból 8 éves idotaľtanr alatt váľható.

A benyújtott iľatok a|apján megáIlapítható, lrogy a kéľelmezo a nelnzeti vagyonról szóló
2011. évi CXCVI. toľvény 3. $ (1) bękezdés 1. pontja szerint źúIźltható szewezetĺek minősül.
Az opten Cégtźt tan.űsága szęrint ellene végrehajtás-, csod- és felszámolási eljáľás nincs
folyarnatban.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyújtott iratok és az onkonnőnyzat tulajdonában ál1ó nern

lakás céLjára szolgáló helyiségek eliclegeĺiítésének feltételeiľol sző|ő 32l20I3. (Vil.15.)
Budapest Józsefváľos onkormányzati ľendelet 5. $ (1) bekezdésében Ĺoglalt nem lakás célú
helyiség elidegenítéséÍ'kizáÍő ok nem áil fenn. Az (5) bekęzdés c) pontja a|apján a 3 hónapon
túl bérbe adott nem lakás céljáľa szoIgá|ő helyiségek elidegeníthetőek, ha a helyiség értéke

legfeljebb 8 millió forint.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá az íngat|an-nyllvźntartźtsban 3629Il0lN2
he|ytajzi számon nyilvántartott, tenrrészętbęn a Budapest VIII., Práteľ utca 37. szám
pinceszint alatti i 10 m' alapteľületű irodalrelyiségľe vonatkozó eIadási aján|at béľlő részéľe

tor1énő megküldéséhez, a vételáľnak, az ęLkészi|t foľgalmi értékbecslés valamint a32lf0|3.
(VII. 15.) számu önkormányzati ľęndelet alapján a foľgalmi érték l}loÁ-ában, aZaZ

7.630.000,- Ft összegben tor1éno kozlése męllett.

II. A beteľjesztés indoka:

A kérelemrnel kapcsolatos döntés lneghozata|áľa a Tisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénzĺigyi hatása:

Az eladással kapcsolatos döntés meghozata|apénzugyi fedezętet nem igényel. Az elidegenítés
az onkoľmányzat számáľa kedvező, mert az Önkoľmányzat tęrhére felmeľülő, az épltlet



fenntartásával kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettsége e helyiség vonatkozásźlban
megszűnik.

IV. Jogszabályi ktiľny ezetz

Az onkormányzat tulajdonában ál1ó nem |akás céljára szolgá|ő helyiségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 3fl20l3. (VII. 15.) szttmu ľendelet (továbbiakban: Rendelet) 2. $ (i)
bekezdés értelmébęn a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-
tęslĹileĺ, gyaktlľolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben
meghatározott ęsetekben aYátosgazdálkodási és Pénzügyi BizottságothataImazzafel. 

^ 
(2)

bekezdés szęńnt a 100 millió Ft-ot meg nem haladó, Íbľgalmi értékű helyiség elidegenítése
esetén a Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezen értéken ťelĹil a Képviselő-testület
dont az elidegenítésről és a Vételánól, továbbá dont az adásvételi szerződésse|, továbbá annak
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kéĺdésekben' kivéve azokat az eseteket,
amikor a dcjntés aZ értékhatár1ó1 fĹiggetlenĹil a Képviselő-testület jogköre.

A Rencĺelet l2. SS (1) Í) pontja alapján az elidegenítés előtt vizs-sálni kell és az elidegenítésről
és a vételáľľól szóló eloterjesztésnek tartalmaznia.kell az eloterjesztéstol számított 5 éven
beltil bérbeaclott helyiségek esetébęn a közös költséggel csökkentett béľlęti c1íjat 8 évľe
szárnítva, az 5 évęn túl béľbeacĺott helyiségek esetében 10 évľe szárrrítva.

A Renclelet 5. $ (5) bekezdése alapján a 3 lrónapon túl bér.bęadott nem lakás célú helyiségek
az a|ćbbi fe ltéte lek telj estilése esetén e lide gerrĺthetoek :
- a lrelyiséget is magában Íbglaló. legalább 10 albetétbol álló épĹiletbelr az önkoľrnálryzati

tulaj don legfelj ebb 3 albetét, v agy
- a lrelyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon méľtékę 5 oÁ a|atti,

vagy
- a helyiség értéke neĺn haladj a ff^eg a 8 ĺnillii forintot
- a cseľęszeľződéssel értékesítendő helyiség esetén a két ingatlan foľgalmi éľték

krilönbözete legfeljebb 8 millió forint.

A Rendelet 17. $ (1) pontja értelmében a helyiség vételára a foľgalmi érték l00 %.a. A vétęláľ
megfizetése a 19.$ (1) bękęzdés a.) pontja a|apján az ađásvételi szętződés aláíľásával
egyidejtileg torténik. A vételár egycĺsszegĹr rnegÍizetésérrek tekintendő, atnenrryiben a vevő a
véte|fuat banki lritelből f,rzeti meg. Ez esetben az adásvétę|i szerzódést 60 napos fizetési
lratáľidő kikötése mellett tulajdonjog fbnntaľtással/fiiggőben tar1ással kell megkötni a vételáľ
I0 oÁ-ának adásvételi szeľződés aláírásávaI egyidejĹĺleg tcĺľténő megfizetése nrellett. A vételáľ
banki hitelből tĺjfténő megfizetése esetén a 60 napos Íizetési határidő az á||ami elovásáľlási
jogľó1 lenrondó nyI|atkozat határidejének lejártát kĺjveto napon kezdodik.

K ér:ęm az a|ább i hatát o zat j av as l at el fo g ad á s át.

Határozatijavaslat

év '......hó .....nap számuYárosgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

I)hozzájáral az ingatlan-nyilvántartásban 3629110lAl2 he|yrajzi számon nyilvántartott,
természetben a Budapęst VIII., Práter utca 37. szám pinceszint a|atti 110 m, alapteľĹiletĹi
irodahelyiségľe vonatkozó eladási ajánlat béľlő részérę történő megküldéséhez, a
vételárnak, az elkészult forgalmi éľtékbecslés valamint a 32/20|3. (VII. l5.) számú
ĺinkonnányzati rendelet alapjtn a forgalmi éÍték 100 o/o-ában, azaz 7.630.000,- Ft
összegben tĺirténő kĺjzlésę mellett.



Felelos: Józsefuáľosi Gazdálkodási Központ Zĺ1. vagyongazdálkodási igazgatőja

Hatáľidő: f015. november 2.

2) felkéri a Jőzsęfuárosi Gazdálkodási KözpoŃZrt.-t ahatározat 1.) pontja szerinti eladási

aján\at kikĹildésére és az aďásvéte|i szerződés megkotésére.

Fe|e|ős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkod ási igazgatója

Hatáľido: 2015. december 31.

A döntés végrehajtásźĺvégző szervezetiegység: Józsęfuárosi GazdálkodásiKozpontZrt.
A lakosság szé|es koľét érinto döntések esetén az előterjesztés elokészítójének javas|ata a

kozzététę| módjára: a honlapon.

Budapest, f0I5. októbeľ 26.

Kor,ács otto
vagyo n gazciá1kodási ígazgatő
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INGATLAN FoRGALníl SZAKVĚLEMÉNY
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36291ĺa/Á/z hrsz alatti pince helyiségről

Budapest, 201 5. október 01'



Avant.ĺmmo MérnÖkĺ és ĺgazságiigyi $zakértői Kft . 2

ÉnľÉxrĺ.Ésĺ nĺzonĺYĺľvÁruv

A kĺvÜljegyzeti pincei helyiség forga|mł értékét a foľdulonapon az a|ábbiak szerint á||apítottuk
meg:

ovezetĺ besoro!ás: Jizsefváros kozpont negyed
Az albetét alapterulete m2

Számított fajłagos foľgalľni éĺ1ék Ft.| m2

Az atbetét foľgalmi éľtéke keľekítve Ft

A ľendelet szeľĺnt beszámĺthati béľlöi órtéknove|ő beruházás Ft

Az atbetétľe juti foĺdteŃlet nagysáEa m2

Az albetétre jutó foldteru|et értéke Ft

110,00

69 324
7 630 00$

0

54,70
4 650 00Ü

.a1l\li
šľ:i,-á{Ł". dąa1LJ

áj#á Ĺa'=i;
okl. ü. méínök

ingat|anforgaImĺ Ęazságügyi szaké.tő

Budapest Vl||. Pľáteľ u. 37. 36291ĺaĺN2hrsz
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ř Avant'|mmo Mérnĺiki és tgazságügyĺ Szakértői Kft '

'|' t|ózľt,lłányek

A Józsefuárosi Gazdá|kgdási Kozpont zÍt. megbízási keĺetszerzodése a|apján az
Avant.|mmo Méĺnoki és lgazságtigyi Szakéľtőĺ Kťt. elłĺészítette a kívufjegyzett ingatlan ťaľ.
ga|mi értékbecslését'

2. A|apelvek, feltéte|ek

- A megbízók által ľendelkezésre hocsátott adatok va|idiságát és te|jességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rogzÍtésĺén túljogi természetű vĺzsgálat nem toľtént.
. A vizsgálat soľán az ingatĺant szemrevéte|ezéssel minősítetttik. más jellegű, invazív, statĺ.
kaĺ diagnosztikai vizsgá|at nem tortént'
. Potenciá|isan veszé|yes koruĺmények, anyagok előfoľdulását nem rogzítettük, ezekért, ĺllet-
ve a felfedezésukhoz szűkséges szakérteĺemért nern vĺseĺĺjnk felelŐsséget'
- A forga|mĺ éł.ték meghafározásáná| az ingat|an egészben torténo értékesítését téte|eztuk
feĺ. Az ingat|ant tehermentes, birtokba vehet<ĺ á|lapotban értéke|tuk'
. A szakvélemény kizáĺolag az 1" pontban leÍľt cé|ĺa ĺ<észüĺt, bármeĺy egyéb célľa torténo
felhaszná lása nem engedélyezett.
- A szakvé|eményben szereplő érték mĺndig egy adott időpontľa -a ťordu|ónapra- vonatkczik,
meń az éľték nagysága folyamatosan vá|tozĺk. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdaságĺ' po|iĺłkai, jogi koľnyezet változását és az ezekke| osszefüggő koc-
kázatot mÍnden idópontban, ujabb információk birtokában másként ĺté|ík meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szeľepeĺ, legjobb tt*dornásunk szeľĺnt héĺytál-
|l és pontos^ Felkutatásuk során az elvárhati gondossággal jártunk eĺ, de nem vá|ĺa|unk
fe|e|isséget olyan adat, vé|ernény vagy becsĺás pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szunkre"
- A szakvéĺemĺäny kizánrlag a megbĺzo részéľe készült, i||etéktelenek semmilyen formábaĺ.l
nem haszná|hatjłłk tel. N|em hozhatók nyilvánosságra sern a dokumentum rĺászei, sem egé-
sfe a készíto e|őzetes írásbe|i jiváhagyása néłktil. A szakvéłemény a Ptk. 86.s (1-4) bekez.
děse a|apján törvénnye| védett szelĺemi alkotás.

3. Tanúsĺtváĺry

A szakvé|emény készítője tanúsítja, hogy az áltaĺa tett ľnegá|Iapítások ĺgazak, és helytálĺóak,
a rnegbĺzott függetĺen, és dĺjazása nem fugg a megállapľtott értéĺctő|. A véleményben foglařt
e|emzéseket, véle ményaíkotásokat a korlátozo ťeltételek határo|já k be'

4- Az ingatľan łeírása

Járda
Paľko|ás
Kozo kozlekedési be|ulelérheto
ł!.ąpę!É!éeu be|ü|elérhető

terhe|és

bekerített sarokte|ek

J

Kom

F<iIdüerĺi|ęt
Teřek teľúlete
FeIszĺne

Budapest Vll|. Práteĺ u- 37. 3629í łO/ N2 |łrsz
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Avant'fmmo illtéľnĺiki és ĺgazságtigyi Szakéľtői Kft. 4

ĺ
l'

I
Szintszám

i Tető kialakítása.
Műszaki á| szemrevételezéssel
Homlokzati
Fince á||apota,
Eĺektroľnos

étszá||ítás

P+F+2eľn.

Kozuzemĺ hálózatra csatÍakoztatva
KĺĺzÜzemi háĺozaÍra csatlakoztatva
KozÜzemi hálozatra csatĽakoztatva
Kĺ}zĹlzemĺ hálózatra csatĺakoztatva
Kozüzemi

FÜgoőleges teherhordo szerkezet

A he|vĺség ĺe|lemzői
Kozos 716/10.000
ź1 110.0 m2

2.56 m boltíves
Tájo|ás Utcaílejárat"tpüleĺen 

belijli elńelyeżxeoése Kozepes
Tulaidonos Bp. VłlI. keľ. CInkormánvzaż1ĺ1
Bérĺő ĺghlight optic Kťt
Eĺektromos eneľgia zívesséoÍ használat a szomszéd a|betétbol
Víze|látás Nincs
Ftjtés Nincs
Me|eavĺz Nincs
Gázvezeték Nincs
Csatoma Nincs
Szemétszállítás Kozüzeľnř
Alapľajzi e|térés Nincs
Fe|uletképzéseĺĺ tĺpusa Korszenjtłen
Fettjletképzések á| lapota Lelakott

Budapest V|lt. Fráteľ u' 37^ 3ô291ĺ8lN2hrsz
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Helyiségstruktúra és fe|iiletképzések

A he|yiségek béton padozatúak, a tég|a boltĺvek legnagyobb része vako|atĺan.

Értékmócosító tényezők

s. **é*tepzes

5.t. Az ingat|an értěke|ésének rnódszere

Az Á|lieszkoz Éľtéke|ok Europai Csoportja (TEGOVA} aján|ása alapján az ĺngatlan jellegére
vali tekintetteĺ a piaci osszehasonlíto adatokon alapuló érték megáĺ|apítás rnidszeĺét atkaĺ-
maztuk' Figyetembe vettuk a 25ĺ1997' {Vlĺl. 1.}, a módosíti 32i2000 (Vĺll^ 29.) sz. PM, äz
5411997. (Vlll.1.) FM sz. ľendelet, az Euľopean Va|uation standards (EVS) 2003' és 2006.
évi éľtékelési szabvány, a Budapest, Józsefvárosi onkormányzat 16/2o05. (lV" 20.} és a
módosíti 55/2006 (X{ĺ" 15'} ľendelet előírásait"
Az ingatlanok értékelłáse osszetett fe|adat. Ezért helyszini szemlét tartott|Jnk, ťényképeket
készítettunk' szóbe|i tájékoztatást kaptunk, k<imyezettanuřmányt végezťĺ.ĺnk, és az onkor-
mányzatná| infoľmá|odtunk. A forgatmi érték megállapításához felhaszná}tuk a NAV Illetékhĺ.
vataÍi, a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtoban fe|ĺelheto, va|amint a más szakcégek
á|taĺ ľendelkezésĹinkĺ.e bocsátott áľakat, és az Avant.Imrno Kft' adatbázisának informác'iiĺt.
Az Angol Királyi Vagyonéľtékelők szovetsése (RICS) szerint az ÜMV (open Market Vatue)
azaz, a nyí|t piaci éľték az, az áľ, amely összegért egy Vagyontáľgyban valo éľdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szeľzĺidés keretében készpénzért a |egnagyobb valószĺniiséggel e|ad.
ható. A poĺltos áľ csak versenyeztetéssel állapítható meg'

Feltéte|ei:

- Az e|adő hajlando az e|adásľa'
. Az adásvételi tárgya|ások lebonyolítésához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a
piaci he|yzetęt, ésszerű hossztjságti idota rtarr á l| rende|kezésre.
. A tárgyalás iđőszakában azérték nem változilĺ"
- A vagyontárgy szabadon keru| piacra, meghiľdetése megfe|elő nyĺ|vánosságga| torténik'
. Altalánosto| e|téro speciáłis vevĺĺi küĺön ajánlatot nem veszt.jnk figye|embe.

Nincsenek kozművek' nincs WC
A pĺncébe befolyĺk a csapadékvíz, amĺt ki

A hetyĺségben korábban tűz volt' a boltív

Budapest Vl|l. Práleľ u. 37' 3ô291 ĺołAÍ2 hĺsz
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5.2. Erték száľĘí'ľások, helyiség ĺérŕéke|és

A fe|építmény értéke tarta|mazza a tulajdoni hányad alapján számított nagyságú fo|dteru|et
értékét is. Az FHB je|entése szerint az ingatĺanpĺacon a bankok e|számoĺtatása, a devizahÍte-
|ek forirrtosítása és az é|énkÚ|ő keres|et młatt a használt heĺyiségek piacáľr érték łrovekedés
vaIoszínűsítheto.

ÉÍłékeIendó I J

8ím Vĺiĺ. Práter u.37.
UCP V|l|' Práter u. Vřl}, Pláteľ u Vll|' Tiímô u. Vĺll. Tdmö u.

Vlll. Szigony
u.

Gazdasági tényezők
ą Af {rri 4 000 000 5100000 3 600 000 5 650 000 4 500 000

ĺníoĺmáció forrás NAV liletet NA.V l}|eiěk NAV |ileték |.lAv IIleték NAV ilĺe.!éK

B lngat|an alapterÜlete (m.) t{0,08 44,aÜ s4,aĐ 37.09 63,00 49,00

Faj|agos ár (Ft/m.) 92834 s0 909 91.444 97 n7 89 663 91 837

Ingatlan jellege Pince Pince Pince Pinc.e Pĺnce Pince

Az ár je|lege Tĺanzakció Tranzakció Tľan:aakciĺi Tranzakcĺó Traĺuakĺ:io

0 Korrekciós tényezó 't,0c 1,00 1,00 I,O0 1,00

1 Tutajdonjogi viszony cnKom' iuĺaĺdoE Tuĺajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

Korrekcĺós těnyező í"00 í,00 1,00 1,00 1,00
? Eladás/ajánĺat idópontja 2C15 2415" 2413. .n4 Ä 2015. 2015.

Korrekciós í,00 1,00 1,00 1,O0 ĺ 
'00

K ar 4 Đ0o 000 5 100000 3 600 000 5 650 000 4 500 000

Korrigáli egységár (FUm.) 92 834 s0 909 94 444 97 297 no ÁAą YI .J3ĺ

I

I ElheIVéfkedés a kerü|eten be|ül uä, ua_ ľosŚzabb
{G

;n
Korrekciis ténvezŐ 1ĐB 1,00 1'0ű í.0n | 'uÉ.

Az épü|et I oka|izáció1a, á||apota jobb iobb jobbb jobb jobb

21 Koľrekciis ténvező 0,90 0,95 0,90 0,95 0,95

Elhe|yezkedés az épiileten belu| jobb ua. ua. ľosszabb ua,

?3 Korrekcils ténvęző 0s8 1.00 1.00 1,00

24 Kor ri g él|ż egysé gár ( Ft/m" ) 86 S73 80 182 89 722 87 568 86 902 B8 990

,ą Eladhatósági tényezők
zo Korszerűség, piacképesség ua. ua. jobb ua-

27 Korreĺ<ciós ténvező 1,00 1,00 0,98 í '00 ĺ '00
28 Haszná|hatóság' funkció' kozm{jvek jobb jobb iobb jobb jobb

29 KoľrekciÔs tényezo 080 0,95 0,90 0,95 noc

30 Miiszakiáĺlag jobb iobb jobb jobb jobb

31 Koĺrekciis tényezö 0,80 0,90 0,Bo 0,90 0,90

,1i Faj|agos forga|rni érték (FVm.) 69 324 57 731 7ô713 61 788 74302 76 086

Számított forga|mi érték Ft 7 625 6í6
34 Keľekĺtett foĺgalmi éřték Ft 7 ô30 000
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5" 3' Fö|dterület értékelés

Az épti|et műszaki áĺřapota

A hetyiség ĺnűszaki áłIapota

Kozos tulajdoni hányad szám|áĺo 718
Kozös tulajdoni hányad nevező 10 000
FoldterÜ|et m2 764

Az a|betétre jutó fö|dterulet mérete m2 54,7A

Beépĺtetlen tenj|et faj|agos értéke Ft/m" i 85 000
Terulet számĺtott értéke Ft 46497aĄ
TerÜĺet értéke' kerekÍtve Ft 4 650 0S0

Befoglaĺo épü|et szeľkezeči és
szakipaľi eľemek megnevezése

Műszaki átlapot ĺnivatkozás: szakvélemény
vagy saemrevételezés)

Várható fe|újĹ
tás ideje

I Szerkezeti elemek (alapok, f<ifalak) SzelnĺevéĺelezÉs i Gyenge, szigetelés hibás 20 % 2.5 even beĺĹ]ĺ

2 KĆĺzös terÜlet, pince sz€řI'revéls|ôzés Gyenge' vizes, kormos 20 oÁ 2-5 éven belül
', Ktiztĺs teľiilet' |épcsőház Szemrevělelezés Gyenge 30 oÁ 2-5 éven belĺi|
4 Kĺiztĺs tertilet, f{lggőfo|yosik Szemĺeváelezés Gyenge, javĺtoÝŹ 30 oÁ 2.5 ĺĺven belÍj|

Ę Utcaihomtokzat su€mr6."ŕételez-ěs
Gyenge, rěpeděsek, |övésťtyo-
ľnok 10 Yo

2.5 éven be|ül

ô Udvari homĺokzat. belső udvar sfemrovóloĺozó6 Gyenge Vakotathiányos 20 % 2.5 éven belül
Tetőĺedés szemre'łételezés Gyenge, huĺ|ámos 20 % 2.5 éven helül

I Kémények Szemĺevételezés Gyenge 20 % 2.5 éven bełii|

I oľoľnfalak SłtmÍovlide|ôzé5 Gyenge 10 oÁ 2-5 ĺáven belijĺ
10 Csanadékvíz e|vezętő erąszęk Szemreyé-te|erzés Gyengé 20 qÁ f-5 éven bełiił
11 GázbekÓtő vezelék szernľevéleĺeeés MegÍełe|ó 50 oá 5 éven tÚ|

12 Szen nyvízvezeték (kdzös) Szomrovelelezěs Gyenge 20 % 2-5 éven belijl

Megnevezés Meqjegyzése!ĺ ľ|a5zná|hatosás
oĺą

Nyí|ászárók Korszerűt|en. javítandó, cserélendó 10%
Be|sö felÜ|etképzések' fa|ak i Fa|nedvessěg' hiányos' kormos Ü%
Hidegburkolatok I Korszerűtten, javítandó 1A olo

Me|egbuľko|atok i Nincsenek Ato
Víz és csatomahá|izat iNincs 07o
Gázhá|őzat ! Nincs 0%
EIektrornos hálózaĺ i Szívességi elęk(romos áram átvezetés OTa
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s.4. l.łozarn ałapĺi sgáłŤłĺtiás DFEV módszeľľeł

A DFEV mÚdszer az ingat|an jovtÍbeni hasznainak és az ezek meEszeľzése érdekében fel-
meľtj|o kiadások ktiĺonbségébő| {tĺszta jovedełem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
báľme|y eszkoz értéke annyi, mint a belőle származó tĺszta jovede|mek je|enértéke'

Hozadék elven torténĺj értékelésnél a hasonló ingatlanok bérleti díjából lehet kiindulni. A ko.
te|ező, gondos karbantartást fřgye|embe vevő bér|etidĺj mértéke: 37.000 Fťho + áfa' A béľle.
ti díj kifejezi az ingat|an piacképességét és értékmódosító tényezőit.
A számĺtás tájékoztato jełlegĺÍ, részben ťe|téte|ezéseken ałapuĺ.

Bevéte| Ft Kiadás o/o Kiadás Ft
Bér|etĺ dí.i FUm'lhó 33ô

ÁĺapterĹilet m2 110,00

Bér|etidíj Ftihó 37 000
Kihaszná|tsáq olo 90
Eves bevétel nettó Ft 399 600
A tuĺajdonos fenntańásĺ kĺiltségeĺ 2 7 952
Menedzse|ési köItsegek 2 7 952
FelújÍtási kóľtségaIap 3 11 988
Osszesen Fl 399 600 27 572
Éves ijzemÍeľedmény Ft 371 628

Tőkésítési ľata"to 5,00

TókÉsített érlék Ft 7 43f 568

Műseaki |eírás, điagnosetika

A |akóház a XX. század ełején épü|t, záľtsoros, sarok, keretes beépítéssel' tégła sáva|apo.
zássa|, szigeteletlen, égetett agyagtégla ťelmenő fa|azattal, tég|a dongabo|tozatú pince, po.
roszsuveg közbensö, és ťagerendás zárő fodémszeĺkezetrel' A fÜggöfo|yosik acél tartok
kozotti kő- i|l. tégla boliozatúak' atso felületÜk javĺtott, a szólgerendák ľozsdásak' Az eľesz*
deszkázat korhadt, az eľeszcsätorna korrodá|t, rossz áĺĺapotu. Az utcaĺés a belso homlokzat
vakoľt. színezett, erősen vako|athiányos' Az épület ietószeľkezete ŕagerendás, ál|ószékes' a
tető hu||ámos, szétcsuszott' A |épcső íveĺt karu, fałazatba befogott szerkezet. A lakóházban
ĺĺft nincs^ A bádogos szerkezetek hlányosak, horganyzott acé|lemezből készü|tek'
Az épĺjlet nyĺlászárói ľégĺ, gerébtokos, fakeľetes, egyszeres uvegezésűek'
Az éptilet beál|t, a teherviseřő szerkezeteken su|ĺyedésre, alaptoľésre, a teherbírás csokke-
nésére utalo, azonna|ĺ beavatkozást ĺgénylő je|ek nem |áthatok" A |akóház á|ta|ános á|lapota
a korának megfe|e|őné| sokkal rosszabb. A hom|okzatok süľgős vako|ása és további ŕolya.
ľnatos áĺlagmegőrzés, karbantaľtás sztikséges.

A pinceheĺyiség bejáľata a Nagy Tempĺom u.i oĺdalróĺ nyílik. Be.!áľata te}i acél ajtó, belma.
gassága 1'60 m, nem seabványos. A bo|tíves pince legnagyobb belmagassága 2,s6 m' A
pincében semmiłyen kozmű nincs, az elektľomos áramot a szomszéd vĺłIanyorajáról vezették
át szívességbŐl. A tégla falak vako|athiányosak, a tég|ák a bejáľatta| szernben, egy koľábbi
tijztĺÍl kormosak' A pincébe befo|yĺk a csapadékvíz, amĺt a padlóba vágott métyeđésbőĺ kĺ ke|ł

szívattyúzni.

Az'ĺngat|an' megťe|elő forgaĺłni éľtéken přacképes"

*érlői inťormácĺok

A fentieken kĺvü| reĺeváns bérliĺ ĺnformáciit nem kaptunk.
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