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Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Y źtosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság !

I. Tényáltás és a döntés tartalmának ľészletes ismertetése:

A Budapest Fováros VIII. keľület Józsefvárosi onkormányzat (továbbiakban: onkormányzat)
tulajdonát képezi a Budapest VIII. kerület,Lljza u. 23. alagsor 1. szám a|alti,3543910lN53 hĺsz.-ú,
udvari bejáraÍu, 4f m, alapterülettĺ, a közös tulajdonból hozzźńartozó 109/10.000 tulajdoni hányaddal
rendelkező, üres nem lakás céljára szo|gá|ő raktĺáľhelyiség.

A helyiség birtokbavéte|ére 1993. szeptemberében került sor, azőta bérbęvétele iránti érdeklődés nem
érkęzętt.

Ahelyiségre2015.dęcmberi0.napjánvételikérelmetnyújtottttmagtnszemé|y,a|<laz
épületben tulajdonnal renđelkezik.

A helyiség a Magdolna negyedben helyezkedik et, a KáIvána tér közeLében. Környezetében régebbi
építésiĺ tźtrsashźzak és uz|eti célú ingatlanok találhatóak, tĺimegközlekedéssel (autóbusszal,
tľolibusszal) megközelíthető. A |akőhtn ái|apota a korának megfelelőnél lényegesen rosszabb. A
raktárhelyíségbejárata a fiiggőfolyosóró| nýlik. A bejaľati ajtónyílást bęfalaztźk, ajtőszárny nincs, a
bejáĺat 7,6 m magas' nem szabványos. A helyiség közművekkel nem rendelkezik. A köríto falakon
0,5-1,5 m magasságig vizesedés, vakolatomláš, a merľryezetenrepedések, az acé|gerendákon korrőzio
nyomai |átszanak. Azltcai ab|akrégi, fakeľetes' az üvegek kitörtek.

Az ingatlanra vonatkozó éĺékbecslést az Avaĺt.immo Mérnöki és Igazságügyi Szakéľtoi Kft' (Bártfai
Lász|ő) készítettę e| 2075. május 08. ĺapján. Az ingat|an beköltözhető forgalmi értéke 1.540.000'- Ft
összegben (fajlagos ár:36.667,-Ftlrŕ) kertilt megáil|apitźlsra, és a független szakérto á|ta|2015. május
1 3. napjan j óvźůlagyásra.

Az íires nem lakás cé|jfua szo|gźůô helyiség versenyeztetési eljráľás mellőzésével tcjľténő értékesítése
esetén avéte|ár a beköltözhető foľgalmi érték |00 %o-a, azaz 1.540.000'- Ft.

Az onkormźnyzat a vizőráva| rendelkező helyiségre kcjzös k<iltség címén havi 5.450,- Ft közös
k<iltséget telj esít a társasház fę|é.

Az ingat|an elhelyezkedése IrVT területet érint. A Rév8 Zrt. téłrgyi ingatlan elidegenítésének akadályát
nem |átja, az e|idegenités az Önkoľmányzat és a Rév8 Zrt. szerzodésben váIlalt kĺjtelezettségeinek
teljesítését nem érinti.

A 60 albetétből álló társashtnban 18 önkormányzati tulajdonú albetét van, amelyhez 2.637/10.000
tulaj đoni hány ađ tartozik.

Fenti ingatlan tekintetében a benýjtott iĺatok alapján és az onkormtnyzaÍ' tulajdonában álló nem
lakás céljáľa szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32/2013, (VII.15.) rendelet 5. $-
th an me ghatár ozott elide geníté s t kizár ó okok nem ál lnak fenn.
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A helyiség elidegenítés érdekében záto|ásta 201'4. novembęr 13. kerĹilt, tekintettel arra, hogy a
béľbevétele éľdekében éľdeklődés llem volt.

Az elidegenítés az onkoľmányzat számára elsősorban versenyeztetési e|jáľás mellozésével elonyos,
mivel a helyiség 1993 szeptemberében történt biĺtokbavételét követoen bérbevételére nem volt
érdeklődés, valamint nyi|vános árverés il/tjén a nem lakás cé|jźna szo|gáló helyiségek az elsó
alkalommal meghirdetett kikiáltási áron ritkábbaĺ talźinak gazdára. Árverés esetén a Képviselő-
testület 47/2015. (il. l9.) számuhaÍározata (Veľsenyeztetési szabályzat) szeiĺta forgalmi éÍték80%-
a a klkiá|tási áľ és amennyiben csak egy jelentkező van' a foľga|mi értéknél alacsonyabb cisszegen
keľülhet értékesítésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VIII. kerülęt, Lujza u, 23. alagsor I. sztlm aLatti, 35439lolN53 bĺsz-ú, 4f m2
alaptertiletű, udvari bejáratú, alagsori nem lakás céljźra szo|gźiő raktár versenyeztetési eljárás
mellőzésével töľténő elidegenítéséteészérę I.540.000,- Ft vétęláľ egyösszegű megfizôĺése
mellett, igény esetén banki hitel felhaszrálásával a hivatkozott renđeletbęn meshatározott
feltételekkel.

II. A beteľjesztés indoka:

A nem lakás céljáĺa szolgáló helyiségek elidegenítésével kapcsolatos dontés meghozataIára a Tiszte|t
Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénziĺgyi hatása:

A döntés előnyös az onkoľmányzat szźtmźra, mivel a haszĺá|aton kívüti helyiségek bérbeadás útján
évek óta nem keríiltek .hasznosításra, eztlItal bérleti díj bevétel nem keletkezett, a közös költség
megfizetése azonbanaz onkormányzatnakfolyamatos kĺitelezettsége.

Az ingat|an értékesítésével az onkorĺntnyzat költségvetési bevételhez jut, illetve az onkormányzat
terhére felmerülő, az épu|et fenntaľtásával kapcsolatos köz<is költség fizetési kötelezettsége csĺikken.

rV. Jogszabályi köľnyezet:

Az onkormanyzat tu|ajdonában álló nem lakás céIjáľa szo|gá|ó helyiségek eliđegenítésének
feltételeiről sző|ó 3fĺ2013. (VII. 15.) számú rendelet 2. $ (l) Üékezdése szerint: ,,A helyiségek
elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testtilet gyakorolja azza|, hogy egýes
tulajdonosi jogok gyakor|ására, a rendeletben meghatźrozott esetekben a Yárosgazdálkodási és
Pénzügyi Bizottságot hata|mazza fe|.,,

A Rende|et 2. 5 Q) bekezdése szerint: ,,A 100 millió Ft-ot meg nem haladó foľgalmi értékrĺ helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen éľtéken felüI a Képviselő-testĹilet
dönt az elidegenítésro| és az eladási aján|at kiadásáról, továbbá dónt az adásvételi szerződéssel, annak
módosításával és megszĺintetésévęl kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket. amikor a
döntés az érté|<hatźrtől fiigget|enül a Képviselő-testÍilet jogköre'''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szeńnt, az a I0 MFt forgalmi érték alatti üres nem lakás célú
helyiség, amely több mint 1 éve nem kęrĹilt bérbeadás tĺtjźnhaszĺosításra, vételi kérelemre tulaidonosi
döntés a|apj źn, versenyeztetési elj rĺrás mellőzésével is elide geníthető.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése a|ap1źn a helyiségek véte|áraa forgalni érték1OO %o-a'

A Rendelet 17. $ (8) bekezdése a|apjan elidegenített iires nem lakás célú helyiség vételára a
beköltözhető forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevőt nem illeti meg a (f)bekezdésben foglalt,
a helyiségben végzett tevékenység után adható vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. s (5) bekęzdése a|apján a Vevőt nem illeti meg részleďlzetési kedvezmény. A vevo a
véte|érat a i9. $ (1) a) pontja alapjtn egyösszegben köteles megfizetni, am1hez a 19. $ (2) bekezdése
a|apján baĺki hitelt is felhasználhat.

A versenyeztetési eljárás szabźiyait a Képviselő-testÍĺlet 47lf015. (II. 19.) sztlnllhatározatának VI.
fej ezete határ ozza me g,

Fentiek alapjtn kérem a Tisaelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését meghozni
szíveskedjék.



IIatároznti javas|at

,......120|6.(......) számú Yárosgazdálkodási és Pénzĺigyibizottsági|latározat:

A Városgazdálkodási és Pénztigyi Bizottság úgy dönt, hogy

i.) hozzájáru| a Budapest VIII. kerület,Lujza u. 23. alagsor 1. szám alatti, alagsorí,3543910lN53
he|yĺajzi számu, 4f m, alapteľtiletű, udvari bejáratú raktáľhelyiség 1.540.000,- Ft vételáľon,
versenyeztetési eljáľás mellőzésével töfténő e|idegenítéséh"' Iľészéľe.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyoĺgazdálkodási igazgatója
Határido: 2016. januttr Í|.

2.) felkéri a Józsefuárosi Gazdálkodási Kĺizpont Zrt'-t ahatározat 1.) pontja szerinti eladási aján|at
kiküldésére, valamint az adásvételi szerződés megk<itésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ ZrI..vagyongazdáIkodźsiigazgatőja
Hattridő: 2016. februáľ 29.

3.)amerrnyiben(-nemélaze|adásiajánlatbanfoglalthatáridőnbelü|avétel
lehetőségével, úgy az I.) pont szerinti helyiséget elidegenítésľe a hatályos rendelkezések szerint
nyílt árverésen kell meghirdetni.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Határidő: 2016. május 31.

A d<jntés végľehajtását végzó szervezeti egység: Józsefvárosi GazdálkodásiKözpoĺtZrt.
A lakosság széles köľét érintő dĺjntések esetén javaslata a kozzététe| módjára

nem indokolt hirdetőtáblán

Budapest, 201'6. január 5'

honlapon

Kovács ottó
v agy ongazđálkodási igazgatő

KÉszÍľprrp: JozsppvÁnosl Gezoa.rrooesl KozpoľT ZRT.
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DANADA-RIMÁN EDINA
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AVÁRoSGAZD I BIZOTTSAG ELNOKE



Avant.|mmo Méľnokiés lgazságtjgyi SeakértÖi Kft' T: 06.30/908-1995
103í Budapest, Városŕalköz 5' e-mait; avantĺmmo@t.on|ine.hu
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Avant. |mmo Méinöki és ĺgazságĺigyi Szakértő| Kft. 2

É nľÉxnÉsl nzoľłyĺĺvÁľĺv

A kívü|jegyzett raktár he|yiség forgalmiéľtékét a fordu|inapon az alábbiak szeľint á|ĺapítottuk
meg:

ovezeti besoro|ás: Magdolna negyed
Az a|betét alapterülete m2

Szám,ľtott fujlagos forgalmi érték FVmz
Az a|betét foęa|mi értéke kerekítve Ft

Fajlagos ĺikvĺd foľgaĺmi érték Ft/mz
Foľgalmiéľték a maximá|is likviditás esętén Ft

Az albetétľe jutó fö|dterrilet nagysága rn2

Az a|betétre jutó fô|dterület értéke Ft
ĺ
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Avant' |mmo Mémiik| és lgazságügyi Szakéľtöi Kfr '

1. E|őzľnények

Ą ł<!sľa|u Kft. megbízási keretszeruődése a|apján az Avant|mmo Méľnöki és |gazságrigyi
Szakértői Kft. elkészítette a kívüĺjegyzett ingatlan forgatmi értékbecs|ését, árveréskllara' -.

2' A|apelvek, feľtéte|ek

- A megbĺzik áľta| ľende|kezésre bocsátott adatok va|odiságát és teljességét nem vitattuk.. Az átadott adatok rögzítésén tÚljogi természetű vĺzsgálat ńem történt' -

- A vĺzsgá|at során az ĺngat|arrt szemrevétetezésse| minősĺtettljk, más jellegíÍ, invazív, statĺ-
kai diagnosztikai vizsgáĺat nem tortént.
- Potencĺálisan veszé|yes koni|mények, anyagok eĺőfordulását nem rĺĺgzítettuk, ezekért, il|et-
ve a fe|fedezésükhoz szükséges szakértelemért neĺn viseltjnk felelőssđgeĹ
- A forga|mi érték meghatáľozásáná| az ingatlan egészben torténő éňékesĺtését tételeáük
fe[. Az ingat|ant tehęľmentes, błľtokba vehető á|lapoban éľtékeltÚk.
- A szakvé|emény kizárolag az 1. pontban |eírt célĺa készÜlt, bármely egyéb célra történő
fe|használása nem -engedé|yezett' A megbízó kéľéséľe árverési célbói, a-|eggyorsabb érté.
kesĺthetőség érdekében a ĺega|acsonyabb értéket, a lĺkvidáciis éńĺśket ńataľđälr meg'
- A szakvéleményben szerepló érték mindig egy adott időpontra -a fordu|ónapra- vonátkozik,
meľt az éľték nągysága fo|yamatosan vá|tozik A befektetők és tu|ajdonosot az adott va.gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi komyezet váĺtozását és az eńrrel osszefllggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként Íté|ik meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szeľepet, |egiobb tudomásuňk szerint hetytál-
|ó. 

é.'9 ng'ntos. Feĺkutatásuk során az e|várható gondossagga| járfunk el, de nem vál|aĺunk
fele|Ősséget olyan adat, vé|emény vagy becs|és pontosságáéą amit mások adtak át ré-
szunkre.
. A szakvé|emény Ęízál.ilag a megbízó rés1ére készriľt, i|ĺetékte|enek semmiĺyen formában
nem haszná|ha$ák fe|. Nem hozhatik nyi|vánosságra sem a dokumentum részei, sem eg&
sze a készítő előzetes ĺräsbe|ĺjóváhagyása né|kül. A szakvé|emény a Ptk. 86.s (1-a) bekéz-
dése alapján töľvénnye| véĺJett szellemi a tkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvé|emény készítője tanrisí$a, hogy- az áttala tett megállapítások igazak, és helytá||lak,
a megbĺzott ftigget|en, és d.ljałása nem függ a megál|apĺtott e.rtelĺtol' Äväeménybe.n fog|a|i
e|emzéseket, véĺeménya|kotásokat a koľ|átozó ŕe|téte|ek határotják be.

4. Az ingatlan leÍrása

Budapest Vlll. Lujza u. 23. as. 1.35439ĺalV53 hĺsz

4e



Avant' I mmo Mérnöki és I gazságĺigyi Szakértői Kft. 4

Az éptilet iel|emzőĺ
Szĺntszám Alagsor+F+3em.
Epítésiév XX sz. eleie
A|apozás Sávaĺapozás
Fuggőleges teherhordó szerĺ<ezet Tégla
Fodémek Poroszstiveg közbenső, faoerendás záĺó
Tető kialakítása, héia|ása Magastetl' cserép héia|ás
Műszakí állapota. szemrevéte|ezéssel Gyenge 20 o/o

Hom|okzati repédések, sülýedés Hajszálrepedés, felti|eti repedés, szerkezeti
repedés

Pad|ás állapota Gyenge
Eĺektromos enerqia KozĹizem i hěl|őzat'a csatlakozta tva
Vízellátiäs Kozüzemĺ há|lzatĺa csatlakoztatva
Gázvezeték Koztjzemi há|ózatra csatlakoztatva
Csatoma Kôzuzemi h álizatĺa csat|akoztafua
Szernétszállítás KozĹizem ĺ szo| gá|tatás

A helviséo ie||emzői
Kiz<is tuIaidoni hĺínvad 109/10.000
A|aptertiĺete 42,0m'
Pe|magassĺäga 2,65 m
Táio|ás Udvari bejárat, utcai ablak
Epü|eten be|ulĺ elhelvezkedése Rossz
Tulajdonos Bp. Vl|l. ker' onkormänvzat1l1
Béľlő Nincs
Elektromos eneroia Nincs
Vízel|átás Nĺncs
Ftĺtés Nĺncs
MeIegvíz Nincs
Gfuvezeték Nincs
Csatoma Nincs
Szernétszál|ítás Köäizemi szolgáttatás
AlapraÍzĺ e|térés Nincs
Fe| Ületképzések típusa Koľszeľűtlen
Feĺüĺetképzések á|lapota Lęlél(oÍt piszkos, szemetes

BudapestVl|l. Lujza u. 23' as. 1.3#3slÚĺN53 hrsz
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Avant.lmmo Mérntĺki és lgazságügyĺ Szakéľtői Kfr .

Helvisé0 Pad|ó Fal Megjegyzések
Táro|ó |' (konvha) Cement simĺtás Meszelt
Táro|o ll. (szoba) Cement simítás Meszelt
WC Coment símítás Csempe + moszelt WC nem mťjködik

EÉékmódosÍtó tényezők

A he|yisé g helyi ségstruktúrája és fe|ütetképzések

Ertéknöve|ő tényezők Utcaiablak

E rtékcsÖkkentő ténvezők A háf ľossz á|lapota, a|ádúco|ás
Kôzművek né|kü|i helyiség
Fa|nedvesség' beázás' vakołat hiánv
Repedések, korrozió a gerendákon
le|akott, rossz műszaki állapot
Szemét, trľmelék a helyiségben

5. Értékképzés

5.1. Az ingatlan értékelésének módszere

Rz Állóeszĺ<oz ÉľtékeIök Euľópai Csoportja (ľEGOVA) aján|ása a|apján az ingat|an jellegére
va|ó tekintette| a piaci osszehasonlító adatokon alapuló érték megál|apĺtás m-óoszeiet ailĺal-
maáuk Fĺgyeĺembe vetttik a25l1997, (Vlll. 1'), a módosÍtó 3?J2000 (Vltl.29.) sz. PM. az
54ĺ1gg7. (Vlll.í.) FM sz. ĺende|et, az European Valuation standards (EVs) 2003. és 2006.
ĺávi értékelési szabvány, a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 16/2005. (ĺV. 20.) és a
módosÍti 55/2006 (X||. 15.) rende|et előírásait.
Az ĺngaťanok éľtékelése osszetett fe|adat. Ezért helyszĺni szemlét tartottunk, fényképeket
készĺtetttinK szóbe|i tájékoztatást kapfunk, kömyezetknulmányt végezŁink' és ai ohror-
mányzatná| informá|ódtunk. A foęalmi éľték megát|apításához felhasználtuk a NAV lt|etĺĺkhi-
vata|i, a nyomtatott és az eĺektronikus szaksajtóban fel|elhető, va|amĺnt a más szakcégek
á|ta| ľende|kezéstinkre bocsátott áľakat, és az AvanĹlmmo KfĹ adatbázisának informácioÍĺ
Az AngolKiľáĺyi Vagyonértélĺe|ők szöve]sfue (R|cS) szeľtnt az oMV (open Market Value)
a?az a nyílt piađ ,éĺtéka1 azár, amely Összegért egy Vąyontárgyban va|o érdeke|tseg méĹ
tány.osan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb va|ószĺnűséggeře|ad-
hatli. A pontos ár csak versenyeáetéssel átĺapíthatl rneg'

Feltételei;

. Az eladó hajĺandó az eladásna.
- Az adásvételi Íáęya|ások lebonyolÍtásához figyelembe véve a vagyontárgy je|Iegét, és a
piaci he|yzetet, ésszerű hosszúságri időtarbm ál| rendelkezésre.
- A táęyalás idoszakában az érték nem vá|tozik.
- A vagyontárgy wabadon kerrjl pĺacna, meghirdetése megifu|etö nyilvánosságga| történik.
- Általánostól e|téró speciá|ĺs vevőĺ küłĺÖn aján|atot nem veszünk figye|embe. 

--

Budapest Vlll. Lujza u. 23. as. 1.3543gt0tNSB hlsz

+s



AvanÍ. |mmo Mémöki és |gazságiigyi Szakértőĺ Kft . 6

Értéke|endő 1 2 3 4 5

2. Gím Vlll. Magdol-
..nau....'

Vlll, tvlagdol-. na u. .., ..

vllĺ. KErá-
ctonySt y:.:,

Vll|. Kgľá.
:itBony S..u.l V|ĺ|' Dankó u'

3 @azđeságÍ tényezők
4 Ar (Ft) 2 750 000 3 850 000 3 200 000 2 300 000 2 800 000
5 lnformácil forrás NÁv ||lctěk NAV |l|€'tĚk NAv |l|rtÉh NAV |||otók NAV l|lôüék

6 lrl gartĺan alaptercĺebe (m2) 42,00 3í'00 4,O0 39,00 26,00 33,00
7 Faj|agos är (?tJrłŕ\ 86 314 B8 7í0 87 500 82 osl 8846.2 848ą
I Ingatlan jellege Alagsor Pince Pĺnce Plnce Pince Plnce
I Az árjeĺ|ege Tĺaruaĺĺc6 Tĺaneąkció ľranzakcló Tmĺuakció Tľaruakoió
10 Korľekciós tényezó ĺ.0o ĺ 

'00
1,00 t.00 1,00

11 Tulajdonjogi viszony Önkorm. tuIaidon Tulaidon Tulajdon Tulajdon TulaJdon Tulajdon
12 Korrekciós tényezö 1,00 1,00 1,00 ĺ.ffi 1,00
13 Eĺađáďajánĺat idöpontja 2015. 2014. 2014. 2014. 2:014. 2014.
14 Korrekcĺós tényező 1.00 1,00 í.00 't,00 í,00
ĺ5 Konigáľt ár 2 750 0m 3 850 000 3 200 000 2 300 000 2800 000
16 Korľigáľt egységár ( Ft/m1 86 314 88 710 87 s00 82 051 wĘ2 84 848
17 tte|yszÍni i&ryezők
ĺ8 Eĺhelyezkedés a keruleten be|ü| ua. ua. ua. ua. ua,
19 Korrekciós tényezó í'o0 ĺ.00 1,00 1,00 1,00
20 Af épÜlđ |okaÍizációja, műgzaki á|lapota jobb iobb ua jobb ua.
21 Korrekciós tényező o,s5 ą95 1,00 0,95 t,o0
22 Elhelyezkedés az ép0leten beh]l Iobb jobb ua. jobb iobb
23 Koĺrekcils tényezö o,98 0,98 ĺ 

'00
0,98 0,98

24 Korrĺgáľt egységár (Ftimz) 82322 82 589 Bĺ 46Íl 82 05ĺ E2 358 83152
25 Eľaďhatóságí #nyezök
f6 Korszerűség, piacképesség iobb Jobb jobb iobb jobb
27 Korrekcils tényeó 0,85 ą85 0,90 0,8 0,85
28 Haszná|hatóság, fu nkció, kÔzmt]vęk Iobb Jobb Jobh jobb lobbn Korrekciós tényezö oro 0,70 0,75 0.70 0,75
30 MÜszaki álla.s jobb Jobb jobb jobb jobb
31 Konekcĺós tényezó 0,70 o;to 0,75 o,70 0,75
3f Faj|agos forgalmÍ érték (FUmz) 35 785 343S8 33929 4í ff'8 34fl2 3p757
33 Számĺtofr foĺga|mí éľték Fĺ 1őugB7
34 Kerekfte{ŕ forga|m| érúék Ft .."í 540.000 .

ąt Likvĺd Íajlagos forga|mi érték 80 ,Í, Fam1 2g 128
36 Likvtd foľsałmi érték Ft 1 235 s73
37 Lĺlĺvid fo'galmĺ érték keľekfrve Ft 124AAB0

5.2. Erték számítäsok, helyiség értékelés

A felépítmény értéke éĺta|mazza a tu|ajdoni hányad a|apján számÍtott nagyságú fo|dterulet
értékét is^ Az FHB je|entése szeÍĺnt az ingatlanpiacon a bankok e|számo|tatása-és a deviza.
hit'e|ek forintosítása rniatt reálértéken a hasznáłt helyiségek piacán reá|érték növekedés va-
lószĺnűsĺthető.

Budäpest Vl||' Lujza u. 23. as. ĺ. 35439/0/Á/53 hľsz

4.,



Avant.lmmo Méľnöki és |gazságügy| $zakéilri Kft.

5.3. Fd'|dterü|et értékelés

Az épület műszaki á|lapota

A helyĺség mĺiszaki áIlapota

Közos fu|ajdonĺ hányad szám|á|ó 109
Kózos tulajdoni hányad nevező 10 000
FÔ|dterri|et m2 775
Az albetétľe jutó földteľület m2 8,45
Beépítet|en terú|et faj|agos érték FVmz 80 000
Tenjlet számított értéke Ft 675 800
Tertilet értéko, kerekífue Ft ,::680 000:

1 Szerkezeti eĺemek {alaook fóĺalak) szcmÍovétďeuás Gyengo. sagot6|és hibfu 20 oÁ 2-5 éven belDl
2 Közös toĺü|et, pince SeemrEvéte|gzós cyenge 20 % 2.5 éven belĹil
3 Köztls terti|eÍ. padlás szémrEvéĹe|azé5 Gyenge 20 % 2.5 éven belül
4 KÖzös terÜlet. |épcsőház szBmÍevé|elafés Gyenge 20 % 2.5 éven be|Íi|
5 Köziis teľíi|et, ítiggöfolyosók $zemrevétolofěs Aľádúco|t 10 % Siirgös
6 Utcaihomlokzat SzemrovéIeIezés Gyenge' ľepedések 20 (Já 2-5 éven belĹil
I Udvaľi hom|okzat, be|ső udvar Szemrevételozés Gyenge vakolathiáĺryos 20 % 2.5 éven belti|
I Fedélszék szeŕnÍ€\té'toĺszós Gýenge, koÍňadt20% 2-5 éven belÜl
o Tetőfedés szeľnrcváĺe|ezós Gyenge' hu|lámos 20 % 2.5 éven bglĺil
í0 Kémények szemíovété|ezés Gyenge í0 % 2-5 éven be]iil
11 oľorrľfa|ak sz6mrovCú€ĺgzó€ Gyengę 10 % 2.5 évgn be|ĺil
12 Csapadékvíz elvezető ereszelt szomrev6íe|€fés Gyenge, korrodált20% 2-5 éven beltil
í3 Gázbe|ĺötö vezeték szemÍgvétďe,zés Megifelelö50 % 5 éven tú|
14 Szennyv,ĺ.anezeték (krzÖs) Szemrelré{elezós Gyenge 10 % 2.5 óven belü|

.Mégneveeés. ľ|EŠználhatóság...'I
:.' ::...' : . : : :..Ä: :''.'. j.' : ...:.''

Nyílászáń|ĺ Befaĺazrła, ajtó nincs 10 alo

Belső fe|ületkéozések. falak Falnedvesség' beázás, vizesedés, vakolat hiány 0 o/a

Hiđegburko|atok KorszerÜt|en, szemetes 1O o/o

Melegburkotatok Nincsenek 0 oĺo

Vízés csatomahá|ózat Nincs 0 olo

Gázhá|őzat Nincs A o/o

E|ektromos há|ózat Níncs O olo

/*fuĄ
o
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Műszaki |eírás, diagnosztika

A laklhaz a )o( század e|ején épÜĺt, zártsoros, keretes beépítéssel, tég|a sávatapozással,
szĺgeteĺetĺen, égetett agyagtég|a fe|menő fa|azatta|, poroszsÜveg pince és kÖzbensó, fago-
rendás zárő ťadémszerkezettel. A fÜggőfo|yosók acel tartók köziltti kö- íll. tégla boltozatúák.
A ťüggőfo|yosik a|ádúco|tak' az ereszdeszkázat rás az ereszcsatoma koľhadt' rossz á||apotú.
Az utcaĺ és a belső homlokzat vako|t. sz[nozett, nagy része vakolathiányo$. Az épü|et tető.
szeľkezete fagerendás, á||ószékęs. A |akóházban lift nincs. A bádogos szerkezetek horgany-
zott acé|lemezbőt készüĺtek.
Az épület nyí|ászárói régi, gerébtokos, fakeľetes, egyszeľes Üvegezésliek.
Az éptilet beá||t, a teheľviselő szeľkezeteken süllyedésre, ataptôÉsre, a teherbÍľás csökke.
néséľe utali, azonna|i beavatkozást igénýő jelek láthatok A fÚggófolyosók javĺtása siirgős.
A lakóház á|ta|ános á|Iapota a koľának megfe|e|őnél tényegesen rosszabb. Továbbifoĺyama-
tos állagmegőzés, teljes felújítás, vagy bontás sz{ikséges.

A raktar helyiség bejárata az udvarľó|, a frjggófolyosl alll nyĺlik. Az ajtonyĺ|ást befa|azták,
ajtószámy nĺncs. A b-ejárat csak 1,60 m Ínagas, nem szabványos. A helyisfuben semmilyen
klzmii nincs' A korĺtő fa|akon 0,5.1,50 m magasságig vĺzesedés, vako|at oń|ás, a mennye-
zeten ľepedések, az acé|gerendákon korrlzió nyomai látszanak.
Az utcai ablak fakeretes, befalazot( az uvegek kitorve.
Az ingat|an korlátozottan pÍacképes.

5.ł'Hoĺam a|apú számítás DFEV módszerrel

A DFEV módszeľ az ingat|an jövőbenĺ hasznainak és az ezek megszezése éľdekében fel-
rnenjĺő kiadások külonbsĺĺgéből (tiszta jovedelem} vezeti |e az éľtéket. A módszer szeľint
báľmely eszkoz értráke mnyi, mint a belöle származl tiszta jovede|mek je|enértéke.
Hozadék e|ven töľténő értékelesnél a hasonló ingattanok bérleti díjából lehet kiĺndulni. A kr-
te|ező', gondos karbantartást tigyelembe vevő bér|eti dĺj méľtéke: í0.000 Ft/hó. A béľĺeti díj
kifejezi az ingat|an pĺacképességét és értékmldosĺto tényezőĺt.
A számÍtás tájékoztató jellegĹÍ, ľészben feltéb|ezéseken a|apul.

'Bevéb|.Ft '. Kiädá* %. :.Kiadás Ft
Bér|eti dÍjFum,lhĺ 238
Alaptertilet m' 42,00
Béľleti díiFt/hó í0 000
Eves bevétel nettó Ft 120 000
A tu|aidonos fenntaľtási köttsegeĺ 2 24AO
Menedzselési költséoek 2 2400
Fe|úifrási költségalap 3 3 600
Osszesen Ft í20 000 I 400
Eves Üzemi eredmény Ft 'tĺ1 600
Tőkésítési rátaÜ/o 8,50
Tőkésíteü éľték Ft 1 312 94í
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