
Budapest Fováľos VIII. kerĹilet Józsęfuáľosi
Y ćr o s gazďálkodási és P énztigý Bizottsága

onkormányzat Képviselő-testĺiletének

,,. . .2 .....sz. napiľendElőteľj e sztő : Józs efu árosi Gazdálkodási Kozp oĺt Zrt.

ELOTERJESZTES
aYźltosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság 2016. janaár 11-i ülésére

Táľgy: A Budapest VIII. keľület, Népszínház utca 43. szám alatti földszintio
35069 l 0 l N4 helyľajzĺ szźlmű egyéb helyiség elidegenítése

Előterjesztő: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt., Kovács ottó vagyongazđálkodási
igazgatő

Készítette: Mezei kén referens
A napirendet nýlvános iilésen kell tárgyalni.
A döntés elfo gad ás áh o z e gy szerú szav azattobb s é g s zük s é ge s.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Y ár os gazdálkodási és P énzügý Bizottság !

I. Tényállás és a döntés taľtalmának részletes ismeľtetése

A Budapest VIII. kertĺlet, Népszínház ltca 43. sztm a|atti, 35069/0/N4 heIyajzi számon
nýlvántartott, fiildsziĺtí, 12 m, alapteriiletű, a kozös fulajdonból hozzćúartozó 66110.000
tulajdoni hányaddal rendelkező, utcai bejénatt egyéb helýségre vonatkozóan a' Budapest
Főváros VIII. kenilet Józsefuárosi onkormáĺyzat (a továbbiakban: Ônkormáĺyzat) 2001.
április 1'9-énhattrozatlan idoľe szóló bérleti szerzoďést kötött aK|tľa Divatáru Kiskeľeskedő
és Yásározó Kĺjzkereseti Társasággal (székheIy: 2089 Telki, Berkenye utca 19.; ađőszźtm:

28054294.1-13; cégjegyzékszttm: 73 03 031180; képviseli: Boľos Judit tigyvezető)' A
szeruodő felek által korábban megkötött szerzodés azonban nem felelt meg a hatályos
ĺinkormányzati rendeletben foglaltaknak, ezért szerzőđő felek újabb béľleti szerzoďést
kĺitöttek 2014. augusztus 04. napján, amelynek hatáIyba|épésével a korábbi béľlęti szerzőđés
hatt:Íyat vesztette. Béľ1ő a béľleménfiruházatiiz|et céIjára vette bérbe.

A Kláľa KKT. képviseletében Boros Judit 2015. október 14, napján vételi kérelmet nffitott be
a fenti helýségĺe. A vétęli kérelemhez szükséges mellékleteket (nullás bérleti díj ígazo|źs,
hitelesített bérleti szerződés) csatolta.

Az ingat|anra vonatkozó értékbecsIést az Avant.Immo Kft. készítettę e| 2015. november 9-én.
A35069l0lN4hel^vľaizí szttmű ingatlan forgalmi éľtéke 2.830.000'. Ft összegben (fajlagos
ár:236.166,- Ftlm.) keľült megáI|apításľa és a független szakértő áIta| jőváhagyásra. A nem
lakás célú helyiség esetében avéte|ár a bekölt<jzhető forgalmi éľték I00 %o.a, azaz2.830.000,-
Fr.

Az értékbęcslésben foglaltak szerint az 7900-as évek elején épült ingatlan Budapest VIII.
kertiletében, a Magdolna-negyedben, a Nagy Fuvaros utca és a Tęleki Lász|ő tér kozott a
Népszínház utcában helyezkedik el, kömyęzetében a szźnađforduló idején épült lakőházak,
Ĺizleti ingatlanok találhatóak. Az ingatlaĺ villamossal, busszal, metróval érhető eI. Alakőház
áIlapota az átlagosĺál rosszabb.

A helyiség bejárata az utcźlrő| nýlik, két lépcsőfokkal van az vtca szintje felett. Fakeretes,
uvegezett bejárati ajtaján és a mellette lévő portálon acél redőny Van. Az albetét egy
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ga|énázotthelyiségből ál1. A ga|éia12m.,belmagasságaaga|énaalatt2,O m, felette I,70m.
Beépített frĺtés nincs, a régi gázvezetékről a mérőóľát leszerelték. A szomszéd üzlet
gázkéménye a ga|éiźlĺ, az iz|eten halađ keresztĹil. Az ĺj'zlętbęn WC nincs. Elektromos
áramm&o-óľa van, vízőra nincs. A fagerendźs szerkęzetu galérián egy 5 liteľes Hajđu
elektľomos bojler és egymedencés, rozsdamentes mosogató ta|álhatő. A galéťrtn aZ
elektromos vezetékeket a falon kívtil vezették el.

Az ingat|an elhelyezkedése HVT tertiletet érint. A Rév8 Zrt. tärgyi ingatlan elidegenítésének
akadá|yát nem látja, az elidegenítés az onkormányzat és a Rév8 Zrt. szęrződésben vállalt
kötelezettségeinek telj esítését nem éńnti.

A Budapest VIIL kerĹilet, Népszínház utca 43. szźm a|atti, utcai bejáratu, fřildsziĺti |2 m2
alapterületű egyéb helyiség esetében, a 45 albętétből álló tźrsasházbaĺ 4 db onkormányzati
tulajdonú albetét van, amelyhęz akozos tulajdonból 66110.000 tulajdoni hányad hrtoz1k.

A helyiség bérleti díja az éľvényes bérleti szerzodéssel került _ a korábbihoz képest kisebb
mértékben - meghatározásra, megźůIapíttlsétná| csökkentő tényezot vettek figyelembe a
megváltozott gazđasági viszonyokľa tekintettel. A helýség bérleti dijának emelése évente a
fo gy asztői áľindexnek megfelelően t<jrtént.

A helýség esetében az eliđegenítés megtérülését 10 év tekintetében kell vizsgá|ni'
2015. évben éľvényes havi nettó béľleti díj összesen: 18.604,- Ft
Avízőrélval rendelkęző albetét havi közcis koltsége: 6.856,- Ft
10 év alatt ęlérhető bérletí dij (átIag|o/oinfltrciőval számolva): 2.335.668,-Ft
10 évre szźtmítottk<jzös k<iltség (átlag|YoinfLáciőval számolva): 860.747,-Ft
Ktizös költséggel csökkentett béľleti díj (10 évre): 1.474.92"l',-Ft
Foľgalmi érték: 2.830.000'- Ft
Az e|végzett számitás a|ap1án megállapítható, hogy a becsült forgalmi éĺték meghaladja a 10
éwe számított, közös költséggel csĺjkkentett bérleti díj összegét' aZ elidegenítés az
onkormányzat részére megtértil, a helýség elidegenítése magasabb bevételt eredményez,
mint amenný a bérleti díjból 10 éves iđőtartam a|attvźthatő.

A benyújtott iľatok a|apján megállapítható, hogy a kérelmezó a nemzeti vagyonľól szóló
20II. évi CXCVI. tĺirvény 3. $ (1) bekezdés 1. pontja szerint átláthatő szeĺvezetnek minősül.
Az opten Cég!ćr tanúsága szeint ellenę végrehajtás-, csőd- és felszámolási eljárás nincs
folyamatban

A fenti ingatlan tekintetében, a benffitott iratok és az onkormányzat tulajdonában ál1ó nem
lakás céljára szolgéiő helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32l2OI3, (VII.I5.)
rendelet (továbbiakban Ręndelet) 5. $ (1) bekezdésében foglalt nem lakás célú helyiség
elidegenítésétkizáÍő ok nem áll fenn. A rendelet 5. $ (6) bekezdése alapján a 3 évęn tulbéľbe
adott nem lakás céljára szo|gá|ő helýségek elidegeníthetőek, amennýben az elidegenítés ezen
rendelet a|apján elvégzett megtérülési szämítäs a|ap1án az e|idegenités javáramegtéri|, és az
elidegenítés jogszabályba nem ütközik.

Javasoljuk, hogy a Tisztęlt Bizottság járuljon hozzä az ingatIan-nýlvántartásban 35069l0lV4
he|yrajzi szźmoĺ nýlvántartott, természetben a Budapest VIII. kerĹilet, Népszínház ltca 43.
szám aIatti, fijldszinti, 12 m" alapterĹiletű egyéb helýségľe vonatkozó eladási ajtn|at bérlő
részéte történő megküldéséhez' a vételárnak, az e|készilt forgalmi éľtékbecslés valamint a
Rendelet a|apján a foľgalmi érték IU|%-źlban, azaz 2.830.000,- Ft összegben történő közlése
mellett.

II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozataláraaTisztelt Bizottság jogosult.



III. A diintés céljao pénzügyi hatása

Az eladással kapcsolatos döntés meghozata|a pénzigyi feđęzetet nem igényel. Az elidegenítés
az onkormányzat szźtmára kedvező, meÍt az onkormányzat terhére fęlmeľülő, az épulet
fęnntartásával kapcsolatos köz<js költség fizetési kötelezettsége e helýség vonatkozásźtban
megszűnik.

IV. Jogszabályĺ ktiľny ezet

Az onkormäĺyzat tulajdonában á11ó nem lakás céljára szo|gźůő helýségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 32l20I3. (vII. 15.) rendęlet (továbbiakban: Rendelet) 2. $ (1) bekezdés
értelmében a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testtilet
gyakoľolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlásáľa, a rendeletben megllatźrozott
esetekben a Városgazdálkodási és Pénztigyi Bizottságot hatalmazza fęlr. 

^ 
(2) bekezdés

szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a
Yárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság, ezen értéken felül a Képviselo-tęsttilet dont az

elidegenítésľől és a véteIźttľől, továbbá dont az adásvételi szeľzodéssel, továbbá annak
módosításával és megsztintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket,

amikor a dontés az érté|dlatártól fiiggetlenül a Képviselő-testtilet jogkore.

A Rendelet 5. $ (6) bekezdése alapjan a 3 évęn tul bérbe adott nem lakás céljára szolgáIő
helýségek _amennyibęn az elidegenítés a rendelet alapjáĺ e|végzett megtértilési számítás
a|apján az e|iđegenités javfuamegtérül és az eliđegenítés jogszabá|yba nem ütkozik _ további
körĹilmény ek vizsgálata nélkül elidegeníthetőek.

A Rendelęt 12. $ (1) f) pontj a alapján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az elidegenítésľől
és a vételárľól szóló előterjesztésnek tartalmaznia kell az előteľjesztéstól' számított 5 éven
beltil bérbeadott helyiségek esetében a kozös költséggel csökkentett bérleti díjat 8 évre
számítva, az 5 éventul bérbeađott helýségęk esetében 10 évre szttmítva.

A Renđelet 17. $ (1) pontja értelmébęn a helýség véte|źtta a forgalmi érték 100 %o-a. Avéte|ár
megfizetése a 19. $ (1) bekezdés a.) pontja a|apjźn az adásvételi szerzođés alźńrásával
egyidejtĺleg történik. A vétęláľ egyösszegtĺ megf,rzetésének tekintendő, amennyiben a vevo a

vételttrat banki hitelből ťĺzeti meg. Ez esetben az ađásvétę|i szerződést 60 napos fizetési
határiđő kikotése mellett tulajdonjog fenntartással/fi.iggőben tartással kell megkötni a vételár
IO oÁ-ának adásvételi szęrződés aláítźsáva| egyidejrĺleg történő megfizetése mellett' A vételár
banki hitelből történő megfizetése esetén a 60 napos ťĺzętési hatćtridő az áI|ami elővásárlási
j o gró l l em ondó ny íIatkozat határidej én ek |ej ártát követő nap on ke zdő dik.

Kérem az a|ábbi határ o zat j avasl at el fo gad ás át.

IJatározatijavaslat

év ... .. ..hó .' ...nap számuYtrosgazdálkodási és Pénzügý bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügý Bizottsźryúgy dönt, hogy

I)hozzájáruI az ingatlan-nýlvántartásban 35069l0lV4 he|yrajzi számon nyilvántartott
természetben a Budapest VIII. keľület, Népszínház utca 43, szám alatti, foldszinti 12 m"
alapteriiletű egyéb helýségre vonatkozó eladási ajźnlat bérlo részére történő

megküldéséhez, avéte|árĺak, az e|készu|t forgalmi értékbecslés valamint a32l20I3. (YL
15.) önkormźĺnyzati rendelet alapján a forgalmi éľték 100 %o-źlban, azaz 2.830.000,- Ft
összegben történő közlése mellett.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási KözpontZrt. vagyongazdálkodási igazgatőja

/oźĺ
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Határidő: 20l6.január 1 1.

2) felkéri a Jőzsęfvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat 1.) pontja szerinti eladási
ajánlat kiküldéséľe és az adásvételi szerzódés megkötésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási KözpoftZrt.vagyoÍLgazdálkodási igazgatőja
Határidő: 2016. máľcius 31.

A dönté s vé grehaj tás źń v é gzo szew ezeti e gys é g : Józsefu áro si Gazdálkodási Kĺizpo Ń Zrt.
A lakosság széles k<jrét érintő döntések esetén az eIoterjesztés előkészítőjének javaslata a
kozzététe| módjára: a honlapon.

Budapest, 2016,január 5.

Ż
Kovács ottó
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35069/0/Á/4 hrsz alatti üz|ethelyĺségről
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Budapest, 2015. November 09.
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Avant. lmmo Mérnĺiki és lgazságíigyi Szakĺĺrtöi Kft ' 2

ÉnľÉrelÉsl gnoľ,łvĺĺvÁľy

A kívtiljegyzett tiz|ethelyiség ńorga|mi értékét a forduĺónapon az alábbiak szerint á|lapítottuk
meg:

tvezeti besoro|ás: Magdolna negyed
Az albetét ataptenilete m2 12,00

Számĺtottfajĺagosforga|miéľtěkFVmz 236 166

Az albetétťorga|miértéke kerekĺtve Ft 2 830 000

A rendelet szerint beszámíthatrc bérlőiértéknöve|ő beruházás Ft 0

.e=J"Jł"... L.oL-
Bártfai László

okĺ. ii' méÍn.ik
ĺngat|anforga|mĺ ĘazsagĘyi szakéľtő

f- "ą
5144 'B

tu#

Budapest Vl||. Népszínház u. 43' 35069/0/A/4 hľsz
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Avant'|mmo Mémtiki és |gazságiigyi Szaké'rtöĺ Kft .

Í. E|őzmények

A Józsefuárosi Gazdá|kodási Kŕizpont 7ĺt' megbízási keretszeĺződése a|apján az
Avant.|mmo Mémöki és |gazságťĺgyi Szakértői Kft. elkészítette a kívü|jegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. A|apelvek' feltételek

'A megbĺzók áttal ľende|kezésre bocsátott adatokvalódiságát és teljességét nem vitattuk'
- Az átadott adatok rogzí.tésén tú| jogi teľmészetű vizsgá|at nem tortént.
. A vizsgá|at során az ingat|ant szemrevéte|ezésse| minősítetttjk, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztĺkai vizsgá|at nem ttirtént'
- Potenciá|ĺsan veszélyes korulmények, anyagok e|őfordu|ását nem rögzÍtetttJk, ezekért, il|et-
ve a felfedezéstikľloz sztikséges szakérteÍemért nem vise|tink felelősséget.
- A foľgalmi érték meghatáľozásáná| az ingat|an egészben torténó értékesítését tételeztük
fe|. Az ingat|ant tehermentes, birtokba vehető á||apotban értékekük.
- A szakvéľemény kizárólag az 1. 'porrtban leírt cé|ra készĹilt, bármeĺy egyéb cé|ra torténő
fe| hasznáIása neľn engedélyezett.
- A szakvéleményben szeľep|ő éľték mindig egy adott időpontra.a foľdu|ónapra. vonatkozik,
mert az éľték nagysága futyamatosan vá|żozik. A befektetők és tu|ajdonosok az adott va-
gyontáęyat, a gazdasági, politikai, jogi kČimyezet változását és az ezekke| osszefijggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb inÍormációk biľtokában másként ĺtélik meg.
- Minden adatés tény, amĺ a szakvéleményben szeľepe|, legjobb tudomásunk szeľint he|ýál-
ló és pontos' Fe|kutatásuk, soľán az e|várható gondossággal jártunk el, de nem vállalunk
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át re.
szunkre.
- A szakvélemény kizáro|ag a megbízo részére készult, il|etéktelenek semmilyen formában
nem használhatják fęl. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készĺtő e|őzetes írásbetijóváhagyasa nélkül, A szakvé|emény a Ptk. 86.s (1-4) bekez-
dése alapján torvénnyel védett sze||emi alkotás.

3' Tanúsítvány

A szakvé|emény készÍtője tanúsítja, hogy az áľta|a tett megá||apÍtások igazak, és helytáĺlóak,
a megbízott ťtigget|en, és dĺjazása nem ffigg a megá||apított értéktől' A vé|eményben foglalt
elemzéseket, véIeményałkotásokat a kortáĺozl fe|tételek'határo|ják be.

4. Az lngatlan leĺrása

Köľnyezet
Beépítettség Záľtsoros
Utca burkolata Aszfalt
Járda Aszfalt
Paĺko|ás Utcan
Kozosségi köz|ekedési megá|lo 5 peľcen be|tĺl e|érhetó
A|ape|látást szolgá|ó bevásáľ|ási lehetőség 5 oercen beltil eĺérhető
Kornvezeti teľhelés Kozepes

Fĺi|dterület
Telek terulete N. a.
Felszíne Sík. épülettel bekerített

Budapest V||l- Népszínház u^ 43' 35069/0/A/4 hrsz
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Avant.lmmo Mémöki és lgazságĺigyi Szakértöi Kfi . 4,ĺ
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Az épĹi|et jel|emzői
Szintszám P+F+3em.
EpíEsiéú XX. sz. eleie
A|apozás SávaIapozás
FüqoŐ|eges teherhordó szerkezet TéoIa
Foclémek Tégla dongabo|tozatos pince' poroszsüVeg

kozbenső' csapos fagerendás záľó
Tet<i kia|akÍtása, héialása Magastető, cserep héja|éq

Miĺszaki állapota, szemrevéte|ezésse| Gvenoe 40 7o

Homtokzatĺ repedések, sül|yedés Haiszálreoedés, telri|eti repedés
Pĺnce á|lapota' beiárat magassága Vizes' beiárat 1'90 m

E|ektromos energĺa KozÚzemĺ há|ózatľa csat|akoztatva
Vízel|átás Közüzemi há|izatra csatlakoztatva
Gázvezeték Kozüzemi há|ózatra csat|akoztatva

Csatoma Kiiztizemĺ há|ózatľa csat|akoäatva
Szemétszállĺtás Kozijzemi szolgá|tatás

A he|yisés je|lemzői
Kozos tu|aidonihányad 66/10.000
Alaotenilete 12.Q mz
Belmagassága Ga|éńa a|att 2'o m' qa|éria felett 1,70 m

Táiolás Utcai
Epületen belrjli elhelyezkedése Jó
Tulajdonos Bo. Vlll. keľ. onkormányzat1l1
Bér|ő K|ána Kkt.
Elektromos enerqia Kozrizemi hálozatĺa csat|akoztiatva, mérőóra van

Vĺze|látás KözĹizemi há|ózatľa csatlakoztatva, vízira nincs
FĹÍtés Nincs
Me|eovíz Elektromos boilerS l-es Haidu
Gázvezeték Réoi oázvezeték van' óra |eszerelve

Csatorna Közŕizemi há|izatľa csat|akoztatva
Szemétszá|lítás Közüzemi szo|gá|tatás
A|apmizie|térés Nĺncs
Felu|etképzések tĺpusa Korszerätlen
Fe|tiletképzések á||apota Kozepes

Budapest V|tl. Népszínházu" 43. 35069/0/A14 hrsz
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Helyiség Padló Fal Megjegyzések
Uz|ettér Parketta Tapéta

Galérĺa PVC Tapéta Elektromos bojler, 5 l-es
Haidu. mosooató

Értétmooosító tényezők

.ł
ł,

á
n

ŕ.
,g

.i'

ĺ
lľí

ť

He|yiségstruktúra es feh'i&etképzések

Ertéknovelő tényezők Ga|éria 12'o mz

Ertékcsokkento ténvezők Lépcsö a beiárat előtt
Keskenv utcafront
Nincs WC
Nincs beépĺtett fĹités
A szomszéd Ĺizlet gázkéménye a he|yisé-
gen megY keresziul

s. É*erxepzés

5.í. Az ingat|an éľtéke|ésének módszere

Az Áltóeszktĺz Érténelők Eqrópai Csoportja tľEGoVA} ajánlása alapján az ingatlan je|legére
való tekintettel a piaci osszehason|íto adatokon a|apulo érték megá|lapítás módszerét a|ka|-
maztuk' Figyelembevettúk a2511997' (V||l. 1'), a módosító 3a20oo (V|||.29.) sz' PM, az
54ĺ1997. (V|ĺ|.1.) FM sz. ľendelet, az European Va|uation Standards (EVs} 2003. és 2006'
évi értéke|ésĺ szabvány, a Budapest, Jozsefuárosi tnkormányzat 16l2oa5. flV. 20.) és a
módosító 55/2006 ťX||' 1 5. ) rendelet előírásait.
Az ingatlanok értékelése osszetett feladat. Ezéľt helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szóbeli tájékoztatást kaptunk, köľnyezettanulmányt végezttink, és az Önkor.
mányzatnál informálódtunk. A forgalmi érték megá|lapításához felhaszná|tuk a NAV |||etékhi-
vataĺi, a nyomtatott és az elektĺonikus szaksajtóban fe|le|hető, va|amint a más szakcégek
által rende|kezésünkre bocsátott áĺakat, és az AvanŁlmmo Kft. adatbázisának infoľmációit.
Az Angol Kirá|yi Vagyonértéke|ök szĺivetsege (R|CS) szerint az oMV (open Market Vatue)
azaz a nyí|t piaci éĺrék az. az ár, amely osszegért egy Vagyontárgyban vaIó érdeke|tség mé|-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a |egnagyobb va|oszínűséggel e|ad.
hati. A pontos ár csak versenyeztetéssel állapíthati meg.

Fe|téte|ei:

. Az eladó haj|andó az e|adásľa.
- Az adásvéte|i táęya|ások |ebonyolításához figye|embe véve a vagyontáľgy je|legét' és a
pia ci helyzetet, ésszerű hosszúságri időtartam áll rendelkezésre.
. A táľgya|ás időszakában az érték nem változik.
- A vagyontárgy szabadon kenil piacra, meghirdetése megfe|e|ő nyilvánossággal torténik.
. Altalánostól eltérő speciáłis vevői kü|on aján|atot nem vesztink figyelembe.

/otĺ
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I ÉĺéxeIenaő 1 2 ą

:j Círn Vt|l.Népszínháa
u. 4í}' ísz'

Vllt.Népv.ĺn-
ház u.

Vtlĺ. Négżín.
ház u'

Vlll: Népsĺzĺn.
ház |',

V|||' Népszĺn-
házu.

V|ĺ|' Népszín.
hź|z u.

Gazda$ágí tényezők
4 Ar (Ft) I 150 0{X} 6850 000 I 900 000 7 950 000 7 380 000

ĺnformáció fonás NAV ll|eték NAv ĺl|etěk NAv ll|etĚk NAv llleték NAv llĺetek

6 l ngďan alapteru|ete (m") 12,96 35,00 29.08 38,00 30,00 3í'00
Faj|agos ár (Ftlm') 241 268 tš)857 236207 234211 265 000 238 065

I Ingatlan jellege Úzletľrc|yiség Helyiség Helyĺség Heĺyiség Hełyiség He|yiség

I Az ár ĺel|eqe TľaEabió Trařüzakcii Tranzakció Tľanzakció Tľaĺaakció

10 Korrekciós ténvezó í 
'o0

1,00 't,00 í,00 ĺ '00
Tulajdonjogi viszony lnkomtríajđm Tulajdon Tula.idon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 Korrekciis tényező í'00 1.00 í'@ í'00 í 
'00

13 EIadáďaján|ď idópontia 2'Đ15. 2415. 2A15. 2.015_ 2015. 201ts.
14 Korrekciós tényezó 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
tc Koĺrĺgáĺt ár I 150 CEo 6 850 000 I 900 000 7 950 000 7 380 000

í6 Korrigá|t egységár (FUml) 241 268 23.2857 23'6247 z34211 265 000 238 065
17 HeIyszÍni tényezők
18 E|helyezkedés a kerületen belüĺ ua. ua_ ua. ua. ua

1S Koľrekciós tényezö 1,00 1,00 í 
'00

ĺ 
'00

ĺ '00
Az épület ĺokalizácĺóia, álĺapota jobb ua. ua, rossrabb ua.

21 Korrekciós ténvező o,98 1,00 1,00 1,01 í 
'00

z-r. E|he|vezkedés az épĹlleten belül iobb ua. ua. ua. ua.

T3 Korrekciós ténvező 0,98 1,00 ĺ'00 1,00 ĺ'00
24 Korń gá|t egys égár (Ft}m,) 239 954 2Ź'3636

'.36207
zJ4211 267 650 238 065

25 Elądhatúsági tényeňk
% Korszerűség, pĺacképesség ua. ua. ua, ua. ua.

27 Korrekcĺós tényezó í '00 1,00 í'00 ĺ '00 1,00

28 Használhatóság, funkció, kÖzmt]vek Galéria van,
łłncs WC

jobb iobb jobb jobb jobb

B Koľrekciós ténvező 0,98 0,96 0,98 0,99 0,99

30 Műszakĺállag ua. ua. ua. ua. ud.
ą'1 Korrekciós tényezó 1,00 í '00 1,00 1,00 1,00

32 Fajlagos forga|mi érték (FVm1 236 í66 2í9 163 u.31 48 229526 264974 235 684

33 Számított torgalmi érték Ft 2 833 99í
34 Kerekített forsa|mi érték Ft 2 &30S00

ij
,ll

l 5.2. Értékszámításot he|yłseg éľtéketĺäs

ltl i*"-."*"

|'l Cím 
|u''';:;mJ*

ir'

ŕ$

A felépítmény éľtéké tartałmezĺa a üjlajdoni hányad alapián számĺtott nagyságú foldterÜlet
éľtékét is. Az FHB je|entése szerint az ingatlanpiacon a bankok elszámoltatása, a devizahite.
|ek forintosítása és az é|énkulő keresĺet miatt a haszná|t helyiségek piacán érték novekedés
valószÍnĹisíthető'

//

oź,,
v
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Az épĹi|et műszaki állapota

ffi .--.a',ogl",o 
épü|et szerkezeü és

śzaki parĺ elemek megnevezése
Műszaki ál|apot 1nivanĺqáł szaloÉlemény

l vagy szemľevéte|ezés}
Várható feĺ'ijí-

tás ideje

1*ż Szerkezeti e|emek (a|apot föíalak) Szemreváelezés Gyenge, szigete|és hibás 30 % 2.5 éven be|Ĺi|

Közds tefti|et, pince Sremreĺote|ezěs Gyenge, r4zes 30 % 2.5 éven be|ül

3 Kĺizĺis teriilet, lépcsőház szeĺnrevä€l€zés Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
4 Utcaihomlokzat szeľnrevetelezés Gyenge' repedések 3o 96 2.5 éven beĺtil

5 Udvari hom|okzat, bę|ső udvar szemrevéte|€Eés Gyenge vakoHhiányos 30 % 2-5 éven be|Ĺi|

6 Tetőfedés Szemľelĺetelezés Gyenge, hu[ámos 30 % 2.5 éven belül
7 Kémények szernÍo!éle|ozés Gvenoe 30 % 2-5 éven beĺü|

I Oromfalak szeÍnľeVétełezés Gvenqe3o % 2-5 éven belÍiI

I Csa padékvíz elvezető ereszek szemrevĺijlelezés Jó50% 5 éven túl
10 Gázbektitő vezeték śzemrevételezés Megfe|e|ô 50 % 5 éven ttil
11 Szennyvíaĺezeték (közÖs) szsíTFevéáe|ezés Gyeng€ 20 oÁ 2-5 éven beliil

A helyiség mĺjszaki állapota

Megnevezés Megiegtrzesek ľÍaszná|hatóság
olo

Nyílászáľik Korszerütĺen, gerébtokos, javĺtandó, cserélendő 30%
Beĺső fe|ületképzések, falak Repedések, tapéta levá|t 30 o/o

Hidegburkolatok Nĺncsenek O o/o

Meltburkolatok Korszerút{en, javfrandi 30 o/o

Vĺz és csatomaháĺózat Javĺtandó, Íel'jjítandó 3A %o

Gázhél|őzat Gázóra nincs O o/o

Elelętromos hálózat Erintésvédelmi felťlMzsgálat szÜkséges 3A o/o

Bt"ĺdapest V|||. Népszínház u' 43. 35069/0lÁ/4 hľsz
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5.4. Hozam a|apú sałmítás ĐFEV módszerre|

A DFEV módszer az ingailan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése éľdekében fel-
menilő kiadások kulönbsĘéból (tiszta jövede|em) vezeti |e az értéket' A módszer szerint
bármely eszkoz értéke annyi, mint a be|őle száĺmaző tiszta jovede|mek jelenértéke.
Hozadék e|ven történő éńékelésné| a hason|ó ingatlanok bér|etĺ díjábó| lehet kiindu|nĺ. A ko-
teĺezó, gondos kaľbantartást figye|embe vevő bér|eti díj mértéke: 18.604 FVhó + áfa. A bér|e.
ti dij kifejeziaz ingat|an piacképessĘét és értékmodosĺto tényezoit.
A számítás tájékoztató je|legú, ľészben feltéte|ezéseken a|apu|'

Bevétel Ft Kiadás % Kiadás Ft
Bér|etidíj FUmíhó 1 550
Aĺapteľiilet m. 12,00
BérletidíiFt1hó 18 ô04
Kihaszná|tság o/o 90
Eves bevéte| nettó Fł 200 923
A tu|aidonos fen ntartási kiittséoei 2 4 018
Menedzselésĺ k<iltséqek f 4 018
Fe|úĺítási kĺiltséqalao 3 6 028
Osszesen Ft 200 923 14 065
Eves ĺizełni eľedménv Ft í86 859
Tőkésítésiľáta o/o 5,00
TókésÍtett érték Ft 3737172

Műszaki |eírás, diagnosztika

A lakóház a )o( század elején épti|t zártsoros, keľetes beépĺtéssel, tégla sávalapozássaĺ,
szigeteletlen, égetett agyagtég|a fe|menő falazattal, tégla dongaboltozatÚ pincě, poroszsuveg
kozbenső', és fagerendás zárő fodémszerkezette|' Az ereszcsatoma javított, jó ál|apotĺi^ Az
utcai homlokzat fÓldszintjét újľa színezték, az eme|eti homĺokzat szennyezett. helyenként
hiányos. Az épÜ|et tetószeľkezete fagerendás, állószékes' A |épcső két kani, fa|azatba beťo-
gott szerkezet' A lakohazban lłft nincs. A bádogos szerkezetek horganyzott acél|emezből
késztj|tek.
Az épti|et nyíIászárói régi, geľébtokos, fakeretes' egyszeres iivegezésűek'
Az ép{ilet beá|lt, a tehervise|ő szeĺkezeteken sti|tyedésre, a|aptorésre, a teherbírás csokke-
nésére uÍalő, azonna|i beavatkozást igény|ó je|ek nem láthatók' A |akihaz á|ta|ános á|lapota
a korának megfe|elöné| rosszabb. Továbbifo|yamatos á||agmegőzés, karbantartás szüksé-
ges.

Az Üz|ethe|yiség bejárata az utcáril nyí|ik, két |épcsőfokkal van azutca szintje fe|ett' Fakere.
tes, üvegezett bejáratĺ ajtaján és a mel|ette |evö portálon acé| redőny van. Az albetét egy
ga|éľiázott helyiségbőI áll. Beépĺtett fiĺtés nincs, a régi gázvezetékrő| a mérőórát leszeĺelték.
A szomszéd uzlet gázkéménye a galérián, az üz|eten halad keresztl.il' Az riz|etben WC nincs,
a lakoházban Van kÖzĺls WC. E|ektromos mérőóra Van' vízóra nincs' A fagerendás szerkeze.
tű galérián 5 |-es Hajdu elektromos boj|eľ és egymedencés, rozsdamentes mosogató talá|ha-
to. Az elektromos vezetékeket a galérián fa|on kívú| vezették.

Az ingat|an, megfe|elő forga|mi értéken piacképes'

Bér|ői információk

A fentieken kívÜĺ re|eváns bér|ői ĺnformációt nem kaptunk.

Budapest M||' Népszínház u. 43' 35069/0/A/4 hľsz
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