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ELOTERJESZTES
aYźrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 2015. decembeľ I -i ülésére

Táľgy: A Budapest VIIL keľület, Krúdy u. 2. szím alattĺ pinceszinti, 3660sl0lÁJ45 helyľajzi
számű nem lakás céljára szolgáló helýségbéľlemény elĺdegenítése

Előteľjesztő: Jőzsefuźlrosi Gazdálkodási KözpottZrt., Kovács ottó vagyongazdálkodásiigazgatő
Készítette: Dravętz Réka referens
A napirendet nyilvános ülésen kell taľgyalni
A döntés elfo gadásáh oz egy szeru szav azattöbb s é g szĺik sé ge s

Męlléklet: értékbecslés

Ti sztelt Y ćr osgazdálkodási és Pénzügyi B izottság !

I. Tényáltás és a dtintés taľtalmának ľészletes ismertetése

A Budapest VIII. kerĹilet, Kľridy u. 2. szám a|atti, 36605l0ĺN45 heIyrajzí számon nyilvántaľtott,
pinceszinti, 97 fiŕ alaptertiletiĺ, 606110'000 tulajdoni hányaddal ľendelkező, utcai bejáľatu műhelyľe
vonatkozóan az onkormányzat aYárosgazdtĺl.kodási és Pénzügyi Bizottság 10971201.4. (D(.29.) számil
határozata a|apjáĺ határozott időre, 2019 . decembęr 3I . ĺapjáíg szóló helyiségbérleti szeľződést kötott
a SHAMIKO Bt-vel (székhely: 1092 Budapest, Ráday u. 31. J. épüle! I.; adőszám:22211136-2-43;
cégjegyzéksztlm:01 06 771033: statisztikai számjel: 222II136-5610-117-0I; képviseli: Fekete András
ügyvezető). Bérlő a bérleményt rakźlrozźs cé|jtravette bérbe.

A SřIAMIKo Bt. képviseletében Fekete András 2015. június 08. napján vételi kérelmet nýjtott be a
fenti címen lévő helyiségre. A vételi kérelemhez szükséges mellékleteket (nullás bérleti dij igazo|ást,
hitelesített bérleti szerződést) csatolta.

Az 1900-as évekbęn épült ingatlan Budapest VIII. kerületében, a Palota-negyedben helyezkedik el a
Mikszáth Kálmán tér kozę|ében. Az utcaľész sétáló utca, gépjárművel nem közelíthető meg, átlag
alatti rĺéftékű, gyalogosforgalom jellemzi. Atársasház homlokzata felújított. Azingat|anjelenleg egy
pallóról' a kitęrmelt építési hulladékon keľesztül közelíthető meg. Három közepes teľületű műhelyből
és háľom kisebb méľetű raktárból áll. A területen műhely funkció nem megengedett. Az ingatlan
raktároztsra és üzleti, vendéglátó funkcióra alkaĹmas, de ehhęz veszélýelenítés szükséges. A
helyiségek nagy része rendkívtil rossz állapotban van, teljes felújításra szorul. Az iĺgat|an döngöltfold
a|jzattal, gyenge állapotú nyerstégla felülettel ľendelkezik. A megbíző tájékoztatása szeint a

helyiségekben veszélytelenítés szükséges a korábbi gaIvaĺízéiő üzem tevékenysége miatt. A falakban
és a ťoldben levo veszélyes anyagok kitermelése és elszállítása költségigényes az ingatlan
elhelyezkedése és jellege miatt'

A 2015. szeptember 2|' ĺapjtn taľtott bérlemény ellenorzésről készült jegyzőkönyvben rcigzítettek
aIapján, a szerzódésben vállaltak szęrint a talajcsere megtöľtént' jelenleg az épi|eI'gépészeti munkák
zajlanak.

A helyiségľe vonatkozó étékbecslést az Avant.Immo KÍt. (tsártfai Pál) készítettę el 2015. novembeľ
23-tln, amely a|apján a helyiség foľgalmi éĺéke 8.630.000,- Ft (88.968'- Ft) ĺisszegben keľült
megál|apitásra, és a független szakérto tLlta| jóvźLhagyásra.
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A nem lakás célú helyiség esetében avéte|źlr a beköltözhető forgalmi érték 100 %-a.



Az ingat|an elhelyezkedése }rVT teľületęt éńnt. A Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének akadályát
nem látja' az elidegenités az Önkoľmányzat és a Rév8 Zrt. szerzőđésben vállalt kötelezettségeinek
teljesítését nem érinti.

A Budapest VIII. kerület, Kĺridy u. f. számalatti, utcai bejźratű, pinceszinti, 97 mz a|apterületiĺ egyéb
helyiség esetében, a 46 a|betétből álló társasházban 3 db önkormányzati tulajdonú albetét van,
amelyhez 9 1 4/ 1 0. 0 0 0 tulaj doni htny ad tartozik.

A helyiség bérleti dija az éľvényes bérleti szerződéssel került meghatźtrozásľa, megállapításánál
csĺjkkentő tényező nem került figyelembe vételre. A helyiség bérletí đíjttnak emelése évente a
fogyasztói árindexnek megfelelő.

A helyiség esetében az e|idegenités megtérĹilését 8 év tekintetében kell vizsgálni.
2015. évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen:
Avizőráva| rendelkező albetét havi közös költsége:
8 év alatt elérhető bérleti díj (źt|ag 1% inflációval számolva):
8 éwe számitott közös koltség (átlag I%o nfláciőval számolva):

ĺöziis költséggel cstĺkkentett bérletĺ díj (8 évľe):
Ertékbecslés szeľinti foľgalmi éľték:

60.000,- Fr
5f.tl6,-Ft

5.965.683,- Fr
5.r81..792,-Ft

783.891,- Ft
8.630.000,- Fr

Az e|végzett sztmítás alapjtn megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a 8 évre
számitott, közös kĺiltséggel csökkentętt bérlęti díj összegét , az eIiđegenítés az onkormányz at részére
megtérül, a helyiség elidegenítése magasabb bęvételt eredményez, mint ameĺĺryi a bérleti díjból 8 éves
idotaľtam alatt várható.

A benýjtott iľatok alapján megállapítható, hogy a kéľe|mező anemzeti vagyonľól szóló 2011. évi
CXCVI. töľvény 3. $ (1) bekezdés 1. pontja szerint źt|áthatő szervezetnek minősül. Az opten Cégtár
tanúsága szeľint ellene csőd- és felszámolási eljárás nincs folyamatban, azonban három végľehajtási
elj árás van folyamatban.

A Képviselő-testiilet I04/20I5. (IV. 16.) számí határozatával elfogadott közép és hosszú távú
gazdasági programban a legalább 10 albetét szám,,l épületek esetében, ha az onkormányzat
tulajdonában á1ló albetétek száma legfeljebb 3 db, a helyiség elidegenítéséttuzte ki célul.

A fęnti ingatlan tekintetében, a benyrijtott iratok és az onkormźnyzat tulajdonában ál1ó nem lakás
cé|jára szolgáló helyiségek eliđegenítésének feltételeiről szóló 3fl2013. (VII. 15.) Budapest
Józsefuáros onkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 5. $ (3) bekezdése aIapjźn az
elidegenítést kizárő feltétel csak a hatźtrozotÍ. idő tekintetében áll fenn, amely alól a Tisztelt Bizottság
felmentést adhat.

A felmentés megadása és a helyiség elidegenítése az onkorrnfuryzatllak előnyös. A pinceszirrti
helyiségek bérlete iránt alacsony a keres|et, az üres pinceszinti helyiségek árverésen töľténő
elidegenítése ís nehézkęs.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottságnak, hogy a Budapest VIII' kerület, Kľúdy l.2. szám alatti pinceszinti
határozott ídőre bérbeadott nem lakás célú helyiségre feĺĺrálló elidegenítéstk'lzárő feltétel alól adjon
felmentést, tovtlbbá járu|jonhozzá az eladási aján|atbér|ő részére történo megktildéséhez, avéte|ámak
_ az e|készlllt forgalmi étékbecslés' valamint a Rendelet 17. $ (1) bekezdése a|apjáĺ a forgalmi éľték
100 o/o-ánakmegfelelően - 8.630.000,- Ft összegben tĺjľténő közlése mellett.

II. A beteľjesztés indoka

Az elidegenítéssel kapcsolatos döntés megfuozata|ára a Tisztelt Bizottság j o gosult.

III. A diintés célja' pénzügyi hatása

Az eladással kapcsolatos döntés meghozata|a pénzlgyi fedezetet nem igényel. Az elídegenités az
onkoľmányzat számźra kedvező, mert az onkormányzat terhére felmerülő' az épi|et feĺmtartásával
kapcsolatos közös költsé g ťĺzetési kötelezettsége csĺikken.
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IV. Jogszabálý köľnyezet

A Rendelet 2. $ (1) bekezdés értelmében a helyiség eliđegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a

Képviselő-testiilet gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakoľlásáľa, a ľendeletben
meghatározott esetekben a Varosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot hataImazza fęl. A (2) bekezdés
szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi értéktí helyiség elidegenítése esetén a
Yátosgazdćllkodási és Pénziigyi Bizottság, ezen éľtéken felül a Képviselőtesttilęt dönt az
elidegenítésről és a vételárról, továbbá dont az adásvételi szerzodéssel, továbbá annak módosításával
és megsztintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az esetękęt, amikor a döntés az
éľtékhatártól fi.iggetlenü l a Képvi selő-testĹilet j o gköre.

Helyiségek esetében a Rendęlet 12. $ (1) f) pontja a|apján az elidegenítés ęlőtt vizsgálni kell és az
elidegenítésről és a vételánól szóló előteľjesztésnek tarta|maznia kell, ktilĺjnöSen aZ elóteľjesztéstől
szźmitott 5 éven belül bérbeadott helyiségek esetében a közös koltséggel csökkentett béľleti díját 8
éwe számitva, az 5 éven túl béľbeadott helyiségek esetében 10 évre számitva.

A batfuozott idejű bérleti jogviszoný flrgyelembe véve a Rendelet 5. $ (1) d) pontja értelmében
elidegenítést kízźrő ok áll fenn, amely kizárő ok alóli felmentésről a ľendelet 5. $ (3) bekezdése
a|apján a Tisaelt Bizottság jogosult đönteni'

A Rendelet 5. $ (5) bekezdésę a|apjálĺ a 3 hónapon túl bérbeadott nem lakás célú helyiségek az a|tĺbbí
feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek:
- a helyiséget is magában foglaló, legalább l0 albetétbol ál1ó épi'iletben az önkoľmányzati tulajdon

legfeljebb 3 albetét, vagy
- a helyiséget is magában foglaló épületben az onkormányzatitu|ajđon mértéke 5 %o aIattí,vagy
- a helyiség értéke nem haladja meg a 8 millió foľintot
- a csereszerződéssel értékesítendő helyiség esetén a két ingat|an forgalmi éľték ktilönbözete

legfeljebb 8 millió forint.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése értelmében a helyiség vételtlra a forgalmi érték 100 %o-a. A vételár
megťrzetése a Rendelet 19. s (1) bekezdése a|apján az adĺsvételi szerződés a|tirásáva| egyidejűleg
töľténik. A vételáľ egyösszegíĺ megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a vételárat banki
hitelből fizeti meg. Ez esetben az adźsvételi szerződést 60 napos fizetési határidő kikĺjtése mellett
tulajdonjog fenntaľtással/fiiggőben taľtással kell megkötni a vételár 10 %o-ának adásvételi szerzőđés
a|áírásáva| eryidejÍĺleg t<irténő megfizetése mellett. A vételár banki hitelből történő megfizetése esetén

a 60 napos fizetési hatfuidő az á||ami elővásáľlási jogľól lemondó nyilatkozat határidejének |ejártźú

követo napon kezdődik.

Kéremazalábbihatározat javaslatelfogadását.

Hatáľozatijavaslat

év (.'.'.. 'hó .....nap) számuYárosgazdtllkodási és Pénziigyí bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzĺigyi Bízottság úgy dönt, hogy

I) az ingatlan-nyilvántartásban a 3660510lł45 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a
Budapest VIII. kerület, Krudy v 2. szám alatti pinceszinti, 97 rŕ alapterületű, hatáľozott idejtĺ
bérleti joggal teľhelt nem lakás célú helyiségre fennálló elidegenítéstkizárő fęltétel alól felmentést
ad.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt' vagyoĺgazdálkodási igazgatőja
}latáť'do: 20 1 5' december 14.

2) hozzájaru| ahatfuozat 1.) pontja szeńnti helyiségre vonatkozó eladási ajánlat béľlo ľészére toľténő

megkiildéséhez, a vételárnak, az e|késnllt foľgalmí éľtékbęcslés, vaĺamint a 32l20I3. (VII. 15.)

sztlmll önkormányzati ręndelet 17. $ (1) bekezdésę a|apján a forgalmi érték 100 Yo-ábaĺ, azaz
8.630.000,- Ft összegben történő közlése mellett. 
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Felelos:JózsefvárosiGazdálkodásiKözpontZrt.vagyoĺgazdá1kodásiigazgatőja
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Határidő: 2015. decęmber 14.

3) felkéri a Józsefuárosi Gazdálkodási Közpori Zrt-t a határozat 2.) poĺtja szeľinti ęladási ajánlat

kiküldésére és az adásvéte|i szerzódés megkötéséľe.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodás i igazgatő

Határidĺĺ: f016. mtlręius 31.

z\ döntós végľohajtását végzó szervezeti eg'ység: Józsefuáĺosi Gazc1álkcrđásiKnzponr'7rt'
A lakosság széles korét érintő döntések esetén az e|oterjesztés elokészítőjénekjavaslata aközzététel
módjára: a honlapon

Budapest, 2015. decembeľ 7. f
Kovács ottó

v agy ongazdálko dás i ígazgatő

KÉszÍrBrrr: Jozspr.vÁn.osl GezoÁlrooÁsl KozpoNT ZRT.

DRAVET2RÉ6ĺ'REFEREN5 Ą---

PÉNzÜcu FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZoLAs: c \_.---

ALJEGYZO

BETERJEsZTÉsRB łrr,qĺ-ue.s :
De'Neoł-fuMAN EDINA

JóvÁrĺe.cYľe:

k ŕfu(Mru{/ on. MÉszÁn Erure. /
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Avant'|mmo MémÖ|d és lgazságügý szakérÉi Kfr. T: 06.301908.1995
103í Budapest, Városfa|kÖz 5. e-maiľ avantimmo@t.online.hu
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INGATLAN FoRGALMI szAtfi'ÉLEMÉNY
a Budapest Vll|. Kĺtidy Gyu|a u. 2. utcai pinoeszint

36605M N45 hrsz a|atti miihe|y helyisfu rő|

Budapest, 2015. novembeľ 23.
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Avarĺl. |mmo Mémciki és lgazságügyi Szakéĺtói Kfr ' 2

ÉnrÉł<El.Ésl glzoľyÍwÁľĺv

A kívüljegyzett utcai műheĺy pincehe|yĺség forgalmi ĺártékét a fordu}ónapon az a|ábbiak sze-
rĺnt á||apítottt.lk meg:

Övezeti besoľo|ás: Pa|ota negyed
Az a|betét a|apterulete m2

Számított faj|agos fioľgalmi éľték Ft/m2

Az a|betét forgalmĺ értéke kerekítve Ft

A ľende|et szerint beszámítható béľ|ői értéknove|ő beruházás Ft

Az aĺbetétre jutó fó|ďterÜ|etnagysága m2

Az albetétľe jutó fölđterület értéke Ft

97,00

88 968
I 630 000

0

97,99
7 040 000

\r \ !

3=.,riJ.Ą - 'J'.:í\N*
BártfaiLászló

ďl. ĺi' mémók
ingattanÍorga|mi Ęazságiigyi szakértó
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Budapest M|l. Krłidy Gyu|a u- 2. pince 3660510/A/45 hrsz



Avant.|mrno Mémöki és |gazságtigý Szakéĺtői Kfi .

1. E|őzmények

A Józsefváľosi Gazdá|kodási Központ łL megbízási keretszeződése a|apján az
AvanÍ-|rnmo Mémöki és |gazságĹtgy. szakértői l(ft. e|készĺtette a kívtiljegyzett ingatlan foľ-
galmi éľtékbecs|ését' A szakvélemény a béľĺői beruházások né|kul á|lapította meg az ingat.
lan éľtékét.

2. Alape|vek, fettételek

. A megbízók á|tal ľendelkezésľe bocsátott adatok va|ódiságát és teljességét nem vitatfuk.

. Az átadoü adatok rögzĺtésén tú|jogĺ természďii vizsgá|at nem történt

. A vizsgálat során az ĺngat|ant szemľevéte|ezésse| minősítethjk, más je|legű, łnvazív, stati'
kai diagnosztikai vizsgá|at nem történt.
- Potenciálisan veszélyes kÔnilmények, anyagok e|őfordulását nem rögzítetttik, ezekért- illet-
ve a felÍedezésükľtöz szükséges szakérte|emért neľn vise|ünk fe|elősséget'
- A forgalmi érték meghatározásáná| az ingaťan egészben történő értékesÍtését tételeztĺ]k
fe|. Az ingatlant teherľnentes, birtokba vehetö áĺlapotban éľtéke|h]k.
- A szalĺľé|emény kizáró|ag az 1. pontban |eíľt célra készült bármely egyéb cétra történő
Íe|használása nem engedé|yezetĹ
. A szakvéleményben szerep|ő éńék míndig egy adoti időpontra .a fordu|ónapra. vonatkozik,
rneń az érték nagysága fo|yamatosan változik A befelĺtstŐk és tu|ajdonosok az adott va.
gyontáľgyat, a gazdasági, polÍtikai, jogi környezet változását és az ezekkel összefÚggó koc-
kauatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként Ítélik meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szeľepeĺ, legjobb tudomásunk szerint helytá|.
|ó és pontos. Fe|kutatásuk során az elvárhatl gondossággat jártunk el, de nem vá||ąlunk
fe|előssfuet oľyan adat, véleměny vagy becslés pontosságáér| amit rnások adtak át ré.
szr.inkre.
- A szakvélemény kizárllag a megbĺzó részére készÜ|t il|etéktelenek semmi|yen formában
nern haszná|ha$ák fe|. Nem hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum részęĺ, sem egé-
sze a készítő e|ózetes írásbelijóváhagyása nélkÚ|' A szakvélemény a Ptk. 86.s (14) bekez.
dése alapján tlľvénnyel védett sze|lemi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készffie tanúsítja, hogy az áÍta|a tett megá|lapÍtások igazat és helytáIloak,
a megbízoü fugget|en' és díiazása nem fiigg a megá||apított értéktől. A vé|eményben foglalt
e|emzéseket, vé|eménya|kotásokat a koĺlátozó Íeľtéte|ek határo|ják be.

4. Az ingat|an leĺrása

Környezet
Beépítettség Záľtsoros
Utca burkolata DíszburkoIat
Jáĺda Díszbuľkolat
Parko|ás Utcán
K9Fosségi közlekedési megál|o 5 percen belĹi| e|érhető
A|apellátást szo|gá|o bevásáľ|ási lehetősĄ1 5 percen belĹi| elérhető
Kórnvezeti terhe|és Mérsĺáke|t

Földteni|et
Telek terulete 1.452m'
Fe|színe Sĺk, éprjleüelbekerített' két be|ső udvaros
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Az épĺi|etiellemzői
szintszám Pince + rnagaďolđszint + 3 em'
EpÍtésiév XX sz. eleie
Alapozás Sávalapozás
Füooő|eoes teheńrordó szeľkezet TégIa
Födémek Tég|a dongabo|tozatos pince, poľoszsüveg

kozbenső. csaoos faoeľendás záľó
Tetó kialakítása. héialása Magastető'. cserép hĺäia|ás
MiÍszaki ál|apota' szemľevéte|ezéssel Közepes 55 %
Homlokzati reoedések' sĹi|lvedés Haĺszálrepedés' felĹi|eti repedés
Pince ál|aoota. beiárat maqassága Száraz' beiánat 1'90 m
Eĺektľomos eneroia Kozüzemi há|ózatra csat|akoztatva
Víze||átás KÔztizem i há|őzatn csaüakoztatva
Gázvezeték Koztizemi há|ózatra csatlakoztatva
Csatoma Köztizemi hálózatra csatlakoztatva
Szemétszál|ítás Közizemi szo|gá|tatás

A. helviséqie|lemzői
Kozos tu|ajdonihányad 0ffii10.000
Alapterulete 97.0 m'
Belmagassága 2,80 m, a bo|tíves helyiségekben 1,7s2,30 m
Táio|as Utcaibeiárat
Epu|eten belu|ĺ e|he|yezkedése Jl. ffiépületben
Tulaidonos Bp. VIll. ker. onkormánvzat1ĺ1
Bérlő Shamiko BĹ
E|ektľomos energia Nincs kiépítve
Vízellátás Nincs kiépĺtve
Fűtěs Nincs
Me|egvĺz Nincs
Gázvezeték Közljzemi hálózatĺa csat|akoáatva. mérőóra van
Csatorna Nincs kieoítve
Szemétszá||ítás Közüzemi szo|gáĺtatás
A|aoraizi ettérés Válaszfa| eltérés
FaĺĹiletkéozések á|laoota Atépĺtés a|att
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Helyiségstruktúra és feltiletJĺépzések

A mtihely és a ľaktár fiö|des padozatú volt. Az átépÍtés fo|yamatban van, a fö|des padlót alj.
zatbetonna és részben jáľolapra cseré|ték. A fa|ak tobbsege nyers tég|a borításri. A korábbi
galvanĺzá|ó műheĺy okoäa szennyezettseg miafr a bér|őve| kotÔtt szerződésben 0,70 m
mélységben a padozat a|attitalaj cseréje szerepe|. A szennyezés tfula falakra va|ó hatásári|
nincs ĺnfoľmációnk' A szeľaődést nem láttuk, az inńoľmációt a béĺ|ö képviselőjétő| sziban
kaptuk.

É*érmócosító tényezők

Jó ház

Ertékcsôkkentő tényezők Szennyezés miatti talaicseľe
Közművek hiánva
Fe|u|etképzések hiánva
Aház kĺĺzmii a|apvezetékeit ki ke||váltani,
il|. áthelveznĺ
Csak a két miÍhelyben van megfele|ó be|.
maoassáq
Le|akoü' e|hanyagolt ál|apot
Nyílászárók hiánya

s. Értérrépzés

5.ĺ. Az ingatlan értéke|ésének módszere

nz Áibeszkoz Értei<etor Európai Csoportja ťĺ-EGOVA) aján|ása alapján az ingaüan jellegéľe
va|o üekintette| a piaci Összehason|Ító adatokon alapuló érték megál|apítas módszeľé't a|ka|.
maztuk. Figye|embe vettük a25ĺ1997. {Vl||. 1.}' a módosító 32r20og (V|||. 29.) sz' PM, az
5Ą11997. {Vl|l.1') FM sz. rendelet, az European Va|uation Standards (EVs} 2003. és 2ffi6.
évi értékelesi szabvány, a Budapest Jizsefváľosi tnkormányzď 16/2005. (|V. 20.i és a
módosÍto 55ŕ2006 (X|l. 1 5.) rendelet e|őĺrásait.
Az ingat|anok éľtéke|ése összetett feładat. Ezéľt he|yszíni szemlét tańottunk, fényképeket
készítettünt szóbe|i tájékoztatást kaptunk, kórnyezettanu|máný végezttink, és az Önkor.
mányzatná| infoľmá|odtunk A forga|mi érték rnegn|lapításához fe|hasmáltuk a NAV |l|etékhi.
vatalĺ, a nyomtatott és az e|eKrcnilÜs szaksajtoban fe||e|hető, valamint a más szakcégek
á|ta| rende|kezésünke bocsátott árakat, és az Avant.|mmo Kft. adatbazisának Ínformációit.
Az Ango| KiĺÉ|yi Vagyonértékelók szovetsfue (Rlcs) szerint az oMV (open Market Value)
azaza nyí|t piaci értékaz" azár, ame|y összegért egy vagyontáľgyban való éľdeke|tség mé|.
tányosan, magánjogi szerződés keľetében készpenzert a |egnagyobb valószíniĺséggel e|ad-
hatl. A pontos ár csak versenyeztetéssel ál|apÍtható meg.

FeltételeÍ:

. Az e|adó hajlandó az e|adásra.

. Az adásvételi tárgyaĺások |ebonyo|ĺtásához Íĺgye|embe véve a vagyontáĺgy je|legét, és a
piađ he|yzetet, ésszerű hossanságú idötartam á|| rendelkezésre.
- A targyalás időszakában az éľték nem változik.
. A vagyontárgy szabadon kerĹi| piacľa, meghiľdetése megfelelő nyiĺvánossággaltoľténik.
- Általánostól e|téĺő speciális vevői kti|on ajánlatot nem vesztink figyelembe.

..ĺ/
)'

t'.ł
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5,2. Érnékszamítások, pincehe|yiség értékelés

A felépítmény értéke laĺta|maĺza a tulajdoni hányad alapján számított nagyságti fĺildterület
értékét is. Az FHB jelentése szeĺint az ingatlanpiacon a bankok elszámoĺtatása, a devizahite-
lek forintosÍtása és az élénkÚ|ő keres|et miatt a használt helyiségek piacán érték novekedés
va|ószĺnűsíthetö.

I

I

1 Éľtgxepnaö 2 ? 4 5

2: Cím vllĺ.tcúđyGy-u..2. .
v|ll. Baros€ tL

Vl|ĺ. Bróđys.. .u. ...
vll|. Józsď
,'.'h' ,

Vlll. Jósef
.. .|ÚL

3 GazdaságÍ tényezők
4 Ar (Ft) 4 500 000 70@ 000 6 380 000 4't00m0 4 500 000

5 Információ Íonás NAv |ł|ďók NAV |ĺĺeték NAVllledÉk NAV l||Etěk NAv ĺteték

6 lngatĺan a|aptenlIete (m.) 97,00 43.00 74,4O 60.00 39,00 47,OO

7 Fajlagos ár (Ftlĺtť| 101 290 10465í 94 595 ĺ06333 í05 í28 95745
I Ingatlan ielĺe.qe Pinco Pince Pince Piftco Pince Pince
o Az ár ie||eoe Tranzakc|ó TľanzakcÉ TľaÍtzakđó Tĺanzakoió Tranzakció

10 Korrekciós ténvezö 1,00 ĺ'0o 1,00 í '00 1,00

11 TulaJdonjogi viszony Öh|(oÍÍtt tdaidor Tulaidon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tuĺajdon

12 Korrekciós tényezö í.00 í'00 í '00 1,00 1,00

13 E|adáďaján|at idöpontia 2015_ 2015. 2015. 2015_ ?o15. 2Q15.

l4 Korrekciós ténvezö 1.00 1,00 í.00 1,00 í'00
ĺ5 Konĺgáľt ár 4500 000 7 000 000 6 380 000 4 ĺ00 fi)o 4500 000

ĺ6 KorľigáÍt egységár (FVm.) 101 299 í04651 94s95 ĺ06 333 1051m r#745

17 HeĺyszÍnÍ tényezők
ĺB Elheýezkedés a kerü|eten belii| rosszabb í6gabb rosszabb Íosszabb rosszabb

19 Korrekciós tényezö 1,O2 Í.05 1,O2 1,O2 1,O2

n Áz épulet |oka|izációja' ál|apota rosrabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb

21 Koĺrekcĺós tényezö 1,O2 1,O2 1,O2 1,O2 1,O2

2 Elhelyezkedés az épü|eten beltil uft. ua- ua. ua. ua.

n Korrekciós ténvezó í '00 ĺ'00 ĺ.00 ĺ'00 1,00

24 KorĺigáÍt egységár (Ft/m.) 105 961 ĺ08 879 101 311 Ťo6m í09 375 99613

m EÍadhatôságÍ taryeőĺĺ
26 Korszerüség, pĺacképesség jobb iobb jobb jobb jobb

27 Konekciós ténvező 0.90 4,92 0,90 0,s0 0,95

28 Hasznáthatóság, fu nkció, kĺimlűvek jobb jobb jobb iobb jobb

29 Korĺekciós tényezó 0,90 ą95 ą90 0,90 0,95

30 Mtlszaki ál|ag ua. ua- ua. ua. ua.

31 Korrekciós ténvező 1,00 1,00 í'00 ĺ.00 ĺ '00
32 Faj|agos forga|mi érték (Fvm.) 88 968 ffi192 88 546 89 6ĺ0 88 594 89 90ĺ

33 Számĺtoü forgalmi érték Ft I 629 933

u KerekÍteńt forga|mi érték Ft I 630 000 .
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I

5.3. Fiĺ|dterület értékelés

Az épÍi|et műszaki ál|apota

A helyiség műszakĺ állapota

Közis tulajdoni hán16d számláĺó 606
Közos tulajdonĺ hányad nerlezö 10 000
Fĺi|dteni|et m2 1 452
Az a|betétľe iutó földteru|ęt méręte m2 87,99
Beépítet|en teru|et faj|agos értéke Ftlrnz 80 000
Terťt|et számítoü értéke Ft 7 039 296
Terü|et éľtéke, kerekÍtve Ft 7 o4o 00Ü.

1 Szerkezeti elemek (a|apok. töŕa|ak) szomtBvételeuóB Kóigpes4s % 2.5 éven beliil
2 KÖ,zds teľĺjleĺ, pince &amrové{eĺazés Gyeĺge 35 % 2.5 éven belÜl
3 Közös terü|et. |épcsóház Szemevételez6s l(tepes45 ($ 2-5 éven be|ül
4 Ktizös terii|et. fiiooöfolvosók SzomroÉĺdezĺ3s Gvenge 40 9ó 2-5 éven be|iil
5 Utcai homlokzat szpĺnreväeileaée' Félĺtlŕtďt@ 96 5 éven tliĺ
6 Udvaĺi homlokzat' belső udvar &emĺev&dęzés Gyenge valtolathiánye 30 % 2-5 éven beliil
7 Tetöfedés suemÍévÉłe|€zé€ Gyenge,40 96 2-5 éven be|til
I Kémények Szenrayétełagés Résaben javĺtoü 40 % 2.5 éven be|ĺil
I Orornfalak SzemĺelÉtdeaés Gyenge 30 9ú 2.5 éven belii|
t0 Csa padékvíz elvezetó ereszek szeĺĺ'ĺeróteleés Gyenge,4tl % 2*5 éven belii|
11 Gázbekötő vezeték saĺnĺeväehaés Megfe|eló 5o 96 5 éven ttil
12 szennwíaĺezeték ft t'uös) Szanrelł#ełozés Gyeĺqe Đ 96 2.5 éven be|ü|

Mogiegý.zésE* l8tóság
El^

Nyíĺászáĺlk Hiányos 'lU "Ia

Be|sö felü|etkéozósek. fa|ak Nyers tégla, burkolat hiány A ola

Hideaburkolatok AtépÍtés aĺatt O olo

Melegburkolatok Nincsenek A o/o

Víz és csatomähá|ózat Nincs, kiépftendö O ola

Gázhá|őzat E|leniiaés sailkségm 5g olo

Eĺektľomos há|őzat Nincs' kiépĺtendr Q olo

i'
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5.4. Hozam alapú számÍtás DFEV módszerrel

A DFEV rnódszer az ingatlan jovóbeni basznainak és az ezek megszezése érdekében fe|'
meriilő kiadások kü|önbségébő| (tiszE jovede|eľn} vezeti |e az éľtéket. A módszer szerÍnt
bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke'
Hozadék elven töľtéłrő értékelésnéĺ a hason|i ingat|anok bér|eti dĺiábó| |ehet kiindulni' A kö-
telező' gondos kaľbantartást figyelembe vevő ber|eti díj mértéke: 60.000 FVhó + áfa' A bér|e.
tidíj kifejeá az ĺngatlan piacképessegét és értékmódosĺtó tényezőĺt.
A számĺtás tájékoztätó je||egťi, ĺészben fe|téte|ezéseken alapu|.

Bevéte| Ft Kĺadás 9/o 'Kiádás Ft
Bérteti díiftlm1hő 619
Alapterület m' 97,00
Béľ|eti d|ift1hr 60 000
Kihasználtság oÁ 90
Eves bevétel nettó R 648 000
A tulaidonos fenntartási kö|tségeĺ 2 12 960
Menedzse|ési ktiltséoek 2 12 960
FelújÍtási köItséga|ap 3 lg4l'O
Osszesen Ft 648 000 45 360
Eves iizemi eľedmény Ft 602 640
T6késítési rátaoÁ 5,00
Tőkésített éľték Ft {2 052 800

Műszaki |eírás, dia gnosztika

A lakóhaz aXX szäzad elejěn épül[ zártsoros, keretes, két belsö udvaros beépĺtéssel' tég|a
sáva|apozássa|, szigetelet|en, egetett agyagtég|a felmenő falazatta|, tég|a dongaboÍtozatú
pĺnce, ponoszsĹiveg kö,zbenső, és fageľendás zilĺ6 födémszerkezette]' A ftiggőfolyoslk acét
tartók kÖzöttł kő- il|. tĺégla boltozatúak. Az utcai hom|okzat felújĺtott, jó á||apotrl, a belsö hom.
|okzat több helyen vakolathiányos. Az épület tetőszeľkezete tageĺendás, ál|oszékes. A lép.
cső két karu, fa|azatba befogott szerkezet' A lakoházban lifr nincs. A bádogos szerkezetek
horganyzot acé|łemezbő| készü|tek'
Az épl.i|et nyí|ászáńi régi, gerébtokos, fakeretest egyszeres rivegezésiiek
Az épü|et beál|Ĺ a tehervise|ő szerkezeteken sül|yedésre, a|aptöÍésre, a teherbĺrás csökke*
nésĺÉre utaló, azonnali beavatkozast ĺgsny|ő jelek nem láthatók. További fo|yamatos állag.
megőľzés, karbantartás saikséges.

Az albetét tulajdoní lapján 'telülvizsgálat alatľ szefepe|. A pinoeszinti műhe|y megnevezésű
helyiseg bejárata az utcáró| nyílik, je|enleg nincs ajtó szerkezete. Az a|betétben korábban
ga|vanizáĺó műhe|y voÍt. A talaj szennyezettsége miatt az rÍj bér|őnek a talajt 0'7o m mé|y-
ségben cseľélni ke|leü. A haz e|é nem leheteü tehergépkocsĺva| beálĺni, ami bonyolította a
munkát, ĺ||- növe|te a koltségekeĹ A két műhe|y helyĺség fodéme 2,80 m belmagasságú, de a
ház e|ektľomos vezetékeĺnek csatornája és gáz alapvezetéke 2,30 m magasságú, kivá|tásuk
a haszná|hatóság éľdekében szűksfues.
Az a|betétben gázóra Van, víz, csatoma és eĺekĺromos hálózat nĺncs kĺépĺtve, de megvaló-
sĺtható' A hetyisĄ; á'tépĺtéséte|kezdték, de a szem|e ideién rnunkavégzés nem vo|t.

BérÍői infomációk

A fentieken kívĹjl ľe|eváns bér|őĺ információt nem kaptunĺc
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