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Tisztelt Vaľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. Tényállás és a dłintés taľtalmának ľészletes ĺsmeľtetése

A Budapest VIII. kerĹilet, Rákóczi ti 57. (Lutheľ u. 1./b) szélm aLatti,34637l0lN143 he|yrajzi

számon nýlvántartott, 64 m2 alapteľĹiletű, a közĺls tulajdonbó| hozzätaftoző 3.57211.000.000

tulajdoni hányaddal rendelkezo, utcai bejáraý, ftildszinti üzlethelyiségre vonatkozőaĺ a
Budapest Főváros VIII. kerület Jőzsęfvźĺrosi onkormányzat (továbbiakban: onkormányzat)
2006. auguszfus 18. napján hatźrozott időľe, 20II. december 3I. napjáig szóló bérleti

szeľződést kötött a NINGXIA Kft.-vęl. A bérlő és az EAST FA Kft. kéľelmére aBizottság
1598l20II. (X.26.) szźrnihatźrozatźlval engedélyezte abérleti jog átraházását, illetve a bérleti
jogviszony meghosszabbitástLt, igy az EAST FA Kft. (székhely: 1083 Budapest, Szigony utca

3. II. emelet 7.; adőszźm: 23520073-2-42; cégtregyzékszám..01 09 969455; képviseli: Xiang
Long Yi ügyvezeto) 2OI2. január 11. napján kelt, hatáľozott időre,2016. december 31.

napjáig szóló béľleti szęrződéssel vette bérbe a helyiséget szeszmentes vendéglátźs céIjára. A
béľleti díj a béľlo kéréséľe csĺjkkentésre keriilt, az ęredeti|ęg megállapított 1 18.200,- Ft helyett

a bértő á,ItaI javasolt 60.000,- Ft + AFA bérleti díj került meghatźrozásra a bérleti
szeľzodésben. A bérleti díj csökkentésére azért kęrült sor, mert a NINGXIA Kft. a helyiséget

szeszárusítással bérelte, a 718.200,- Ft + ÁFA havi bérleti díj ennek megfelelően kęrült

megállapításra. A bérleti jog átađásakor az onkormányzat nem járult hozzá a szeszesital

árusításához, amelyte tekintettel az EAST FA Kft. bérlő kéľte a bérleti díj csökkentését. A
jelenlegi bérleti dij a szeszmentes vendég|źiás tevékenység miatt keľĹilt megállapításra.

Az EAST FA Kft. képviseletében Xiang Long Yi ugyvezeto 2015. november 25. ĺapjźtn vételi

kéľelmet nyújtott be a fenti címen lévő helyiségre. A vételi kérelemhez szükséges

mellékleteket (a bérleti díj megfizetésérol szóló nullás igazolást, hitelesített bérleti szerződést)

csatolta.

Az I9O}-as években éptilt ingatlan Budapęst VIII. kerületében, a Népszínház-negyedben

helyezkedik el, műemléki jogi jellegű épületben. A melegkonyhás venđéglátó izletbejfuata a

Luther utca 1 .lb szttm alatti kapualj mellett nyílik, fakeľetes, egyszeres iivegezésrĺ bejźrati
ajtóval és poľtállal rendelkezik.. Az iz|ettér 4,27 m belmagasságú, galéna nincs. A
vendégtéľben paľapęt gázkonvektoros fiítés ta|á|hatő. Az albetéthez tartoző rakÍár egy része

lépcső alatti helyiség, legalacsonyabb belmagassága 1'0 m. A raktárban 80 l-es és 120 l-es
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elektromos bojler taláLhatő, azonbaĺ csak utóbbi műkĺjdik. A konyhának az udvarľa is van
kljárata. A WC-k gyenge minőségű j źrőIap- és csempeburkolatuak.

Az ingat|aĺlĺa vonatkozó értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bártfai LászIő) készítette eI20|5.
december 18-án. Az ingatlaĺ forgalmi értéke 19.640.000,. Ft ĺisszegben (fajlagos ár:

306.830'- Ftlmf) kerĹilt megá|Iapitźĺsra és független szakérto á|ta| jőváhagyásľa. A nem lakás

céIjára szo\gáIő helyiség esetébęn a véte|ár a beköItözhető forgalmi éľték t00 oÁ-a, azaz

19.640.000,- Ft.

Az iĺgatlaĺ elhelyezkedése HVT tęrületet nem érint.

A Budapest VIII. kerĹilet, Rákóczi itt 5] . (Luther u. 1./b) szźlm alatti, utcai bejáratu, füldszinti'
64mf alapterülettĺ iizlethelyiség a I93 albetétből á11ó társasház egýk onálló albetéte. A
Társasház 12 đb onkormányzati tulajdonú albetéttel rendelkezik, melyhez a társasházĺkozós
tulaj donból ĺjsszesen 5 5.648/ 1 . 000. 000 eszmęi tulaj doni hányad tartozlk.

A he|ýség bérlęti díja a bérleti szerződéssel egyidejűleg kerĹilt meghatźrozásta,

megá|lapítästnáI csökkentő tényezó került figyelembe vételľe, mivel a helýséget a jelenlegi

bérlő a korábbitól eltéľően nem szęszes ital áľusítźtst végzo tevékenységre bérli. A helýség
bérleti díjának emelése évente afogyasztői árindexnek megfelelő

A helýség esetében az e\ídegenítés megtérülését 10 év tękintetében kell vizsgálni.
2016. évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen:

Aviz&ával nem rendelkező albetét havi kĺjzös kĺiltsége:
10 év alatt elérhętő béľleti dij (át|ag I%o iĺfláciőval számolva):
1 0 évľe számított kĺjzös költség (tĺt|ag 10Á inÍ|áciőval számolva):
Kiiztis költséggel cstikkentett béľleti díj (10 évre):
Foľgalmi éľték:

95.296.-Ft
7 .945,- Ft

1r.964.084,-Ft
997 .467 ,- Ft

't0.966.617,-Ft
19.640.000,- Fr

Az elvégzett szźtmitäs a|ap1án megállapítható, hogy a becsült foľgalmi éľték meghaladja a 10

évre számított, kozös kĺiltséggel csĺjkkentett bérleti díj összegét, az elidegenítés az

onkormányzat részéte megtérül, a helýség elidegenítése magasabb bevételt eredményęz,

mint amennyi a bérleti díjból 10 éves időtaĺtam alattvárhatő.

A benyújtott iratok a|apjtn megállapíthatő, hogy a kérelmezo a nemzeti vagyonról szóló

20II. évi CXCVI. törvény 3. $ (1) bękezdés 1. pontja szeľint át|áthatő szewezetnek minősül.

Az opten Céýár tanúsága szerint atársaság ellen végľehajtási-, csőd- és felszĺímolási eljárás

nincs folyamatban.

Az Onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szo|gáIő helýségek elidegenítésének

feltételeiről szóló 32l2OI3. (VII.15.) önkoľmányzati rcnďelet (továbbiakban: Rendelet) 5. $

(6) bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven túl bérbę adott nem lakás céljára szolgä|ő

helýségek - amennýben az ęlidegenítés ezen renđelet a|apján elvégzett megtérülési szźlmitás

a|ap1án-az elidegenítés javtramegtéľül és az elidegenítés jogszabá|yba nem titközik _ további

körülmény ek vizsgá|ata nélkĺil elidegeníthetőek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benýjtott iratok és a Rendelet 5. $ (3) bekezdés aLapjźn az

elidegenítéstkizźrő feltétel csak a határozott idő tekintetében á1l fenn, amely aIőI a Tisztelt
Bizottság felmentést adhat.

A felmentés megadása és a helýség elidegenítése aZ onkormányzat számára előny<is. A
hosszú távű vagyongazdálkodási koncepció szeĺint az alacsony tulajdoni hánya'cl miatt az

elidegenítés elsődleges.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottságnak, hogy a Budapest VIII. kerület, Rákóczi Ítt 57. szźrn alatti

nem lakás célú helýségre fennál|ő határozott idejű béĺleti szęrzođés miatti elidegenítést
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kiz/ľő feltétel alól adjon felmentést, továbbá járuljon hozzá az e|adási ajáĺlat bérlő részére

történő megkiildés éhez, a vételárnak _ az e|készült foľgalmi éľtékbecslés, valamint a Rendelet
17. $ (1) bekezdése alap1źn a forgalmi érték 100 oÁ-tnak megfelelően - 19.640.000,- Ft
összegben torténő kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozata|ttta aTisztęlt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénzügyĺ hatása

A döntés célja a hosszú tävű vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak
teljesítése.

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatalapénzagý fedezętet nem igényel. Az e|iđegenítés

az onkormźnyzat számźra kedvező, mert az onkormányzat terhére felmeľülo, az épulet

fenntartásával kapcsolatos közös költség fi zetési kötelezettsége csökken.

IV. Jogszabályi környezet

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szo|gáIő helýségek elidegenítésének

feltételeiről sző|ő 32l2O13. (VII. 15.) önkormáĺyzati rendelet (továbbiakban: RendeleĐ 2. $

(1) bekezdés értelmében a helýség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a

Képviselő-testtilet gyakoľolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a ľendeletben

meghatärozott esetekben a Város gazđěikodási és Pénztigý Bizottságot hatalmazza fel. 
^ 

(2)

bękezdés szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi értékrĺ helyiség elidegenítése

esetén aYárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezen értéken felül a Képviselő-testtilet
dort. az elidegenítésről és a vételánól,tovttbbá đont az adásvételi szerződéssel' továbbá annak

módosításával és megsztintętésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket,

amikor a döntés az értéI<határtól fiiggetleniil a Képviselő-testtilet jogköre.

Helýségek esetében a Rendęlet 12. $ (1) bekezdés I pontja a|apjźłn az e|iđegenítés előtt

vizsgálni kelt és az e|idegenítésľől és a vételárľól szóló előteľjesztésnek taľtalmaznia ke|l,

ktilĺjnosen az előterjesztéstől számított 5 éven bęlül bérbeadott helyiségek esetében a közös
költséggel cs<jkkentett bérleti díját 8 évrę számítva, az 5 éven tul bérbeadott helýségek
esetében 10 évre számitva.

Ahattrozo|t idejtĺ bérlęti jogviszonyt ťrgyelembe véve a Rendelet 5. $ (1) bekezdés d) pontja

éĺtelmében elidegenítést kizaró ok áll fenn, amely kizárő ok alóli felmentésről a Rendelet 5. $
(3) bekezdése alapján a Tisztelt Bizottság jogosult dönteni.

A Rendelet 5. $ (6) bekezdése alapján a 3 éven tul bérbe adott nęm lakás céljára szolgźiő
helýségek - amennýben az elidegenítés ezen rendelet alapján elvégzett megtérülési számitás

a|apján az e|idegenités javáramegtérül és az elidegenítés jogszabályba nem ütközik - további

könilmények vízsgá|ata nélkĹil elidegeníthetőek.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése értelmében ahelýségvételára a forgalmi érték 100 oÁ-a. A
vételár megf,rzetésę a Rendelet 19. $ (1) bekezdése a) pontja aIapjtĺn az aďásvéte|i szerzódés

a|áírásźtva|egyidejűlegkészpénzbentöľténik.

Kérem az alábbi határ o z at j avas l at el fo gadás át.

Határozatijavaslat

év.......hó .....nap szám.íYárosgazđálkodási és Pénzügýbizottságihatfuozat:
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I) az ingatlan-nyilvántartásban a 34637l0lN143 helyĺajzi számon nýlvántartott
természetben a Budapest VIII. kerület, Rákóczi iú 57 ' (Luther u. 1./b) szám a|atti, 64 m.

alapterületű, nem lakás célú helyiségre fennálló határozott idejű béľleti szerződés miatti

elidegeníté st kizárő feltétel alól felmentést ad.

Felelős: Józsefuáľosi Gazdá|kodási KözpontZrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
ľJ.atátidő: f0I6. február 15.

2) hozzájáru| ahatározat 1.) pontja szeľinti helyiségľe vonatkozó eladási ajánlat bérlő részére

történő megküldés éhez, a vételárnak, az e|készilt forgalmi értékbecslés, valamint a

32l2O13. (Vtt. 15.) onkormányzati rcnđe\et I7. $ (1) bekezdése alapján a forgalmi érték

tOO oÁ-ában, azaz 19.640.000,- Ft összegben történő k<jzlése mellett.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási KözpontZrt.vagyofigazdálkodási igazgatőja
Határidő: 2016. február l5.

3) felkéri a Jőzsęfvárosi Gazdálkodási Kozpont Zrt.-t a hattltozat 2.) ponda szerinti eladási

ajáĺIatkiküldéséľęésazadásvéteLiszerzodésaláíľására.

Felęlős: Józsefuárosi Gazdálkodási KözpoĺtZrt. vagyoĺgazdálkodási igazgatőja
Határidő: 2016. máľcius 31.

A đĺĺntés végrehajtásátvégző szervezeti egység: Józsefuáľosi Gazdalkodási KözpontZrt,
A lakosság széles köľét érintő döntések esetén az e\őterjesztés előkészítójének javaslata a

kozzététę| módjára: a honlapon

Budapest, 20L6. február 8.

Kovács ottó
v agy on gazdálko d ási igazgatő

KÉszÍrBľrp: JozspľvÁnosl GezoÁĺ-rooÁsl KozpoNT ZRT.

Lpĺnrn.: Mpzpĺ InÉx ľrr pnEN Elbš/-
PÉľzÜcn FEDEZETET IGÉNYEL / NpIrĺ lcÉNypĺ-, IGAZoLÁS: aĄ-.
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Avaĺit'Nmmo |\llérntiki és tgazságĹigyĺ Szakértői Kft f

ÉęľÉxelÉsl Blzoľ.lYĺTvÁNY

A kĺvti|jegyzett Luther utcai bejáratú üz|ethelyiség forgalmi értékét a fordulónapon az a|ábbĺ.
ak szerint álĺapítottuk meg:

ovezeti besorolás: Népszínház něgyed

Az a|betét alaptertilete rn2

számított fajlagos foľgalĺnĺ éľték Fťm2

Az albetét forgelmi értéke kerekĺtve Ft

A rende|et szerint beszámíthaľó béľ|ői értékľtöve|ő'beruházás Ft

Az a|betétľe jutó földtenitęt nagysága ľfiz

,Ąz albetétre juto fo|dtenilet értéke Ft

64,00

306 832
ĺs ołop'oo

0

32,56
2 930 000

Báľtfai László
ok|. íi, méľniik

ingatlanforgalmĺ ĘazságÜgyĺ szakértö
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Budapest Vl||. Rákóczi út 57- Luther.u" 18. 34ô37!QlN143 hrsz



Á"vaĺ.łt. iĺ*ĺno ňńérnokł és řgaeségiigyi Szakéľtoi l{ít.

1. tĺőzměľłyek

A Jizsefu*ĺcsi Gazđátkodási KÜzpont Zrt. megbĺzás* keĺetszeľződése alapján az
Avant.łmrno Méĺ.nokĺ és lgazsĘt.igyi szakéfiő! Kft. elkészĺtette a kĺvułjegyzett ĺngatlan Íor-
gaĺmi értékbecslését.

9. AÍape|ve *, ť eltéte|ek

- A megbízok á|tał rendelkezásľe bocsátott ađatok va!ódiságát és teĺjességét nem vitattuk.
. Az átadott adaiok ĺogzĺtés.án tłÍ}jogi teľmészetű vŕzsgá|at nem toľtěnt"
. A vizsgálat saĺán az ingatlant szeľnrevételeeéssel mÍnősÍtettuk, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem ioľtént.
. Potenciá|ísan veszéĺyes kirulmények, anyagok elófoľđuľását nem ľogzítetrük, ezekért, i|let-

ve a fełfedezésutqhöz szl"łkséges szakéľte{emért nem vise|Ĺi*k feĺelisséget'
. A foľgalmi ériék meghatározásánáĺ az ĺngat|an egészben toĺténő értĺákesĺtését téte|eztÜk
fel. Az ĺngatlant ťeheľĺnerłtes, birĺekba veheto áłlapotban értéke|ttik'
- A szakvéľenrény kizáľotag az 1:' pontbaľt leíĺt céĺra kégeiiĺt, bárľnely egyéb célľa toĺténĺj
fe|használása nem engedéĺyezett.
. A szakvéľem'ényben szereplő érték rnindig egy adott időpontra .a fordułoĺłapľa. vonatkozik,
merĺ az értók nagysága folyamatgsan válłozik. A beťektetok és tula'idonasok az adott va.
gyont*ľgyat, a gazdaságĺ, po|itikaĺ- jogĺ kömyezet váItozását' és az ezekkel osszefüggő koc.
kázatot łnindęn időpontban" újabb iníoľľnáciok birtokában mágként Íľé|ik meg'
- Minđen adat és tény, ami a szakvéłeményben szeľepel' řegjobb tudomásunk szerint helytáľ.
lo ás pontos. Fe|kutatásuk soľán ae eřvárhati gondosságga| járfunk e|, de nem vátlaĺunk
feletisséget olyan ađat, vólennény vagy becs|és pontcssegáéťi- amit mások adtak át ré-
szunkre.
. A szak.vélemény kizłiľitag a ľnegbízó ľészéľe készÜlt, ĺlĺetéktelenek semmłlyen formában
nern használhatjak ťeł. Neľn hozhaték ĺryi|vánosságra séłT} a dokurnentuľn ľészei, serľ egé.
sze a készÍtő eľőzetes ĺrásb*řijóváhagyása nélkĺii. A saakvéľemé*y a Ptk. fi6.s (1.4} bekee-
dése a|apjárł toĺvénnyel vědett sze}lemi alkotás.

$" Taľłúsĺtv*ny

A szakvéleľnény készítĄetanúsítja, hogy az á|tala tett megállapítások igazak, és helytáI|iak,
a megbízoit fúggetfen, és díjazása nem ťĹłgg a rnegálľapĺt,ott értéktő|. A vé|eményben foglalt
ę|emzésęket, véĺerľĺánya|kotásakat a koľ|*tgzo ťeltéte{ęk' határolják be.

4. Aa ingattaľł ľeĺľása

Aszťalt
Aszťa!t
Utcán

beĺ*IeľérhetŐ
belü|e|érheto

i Telek terÜiete
bek*ríte{t

Kit
Záľtsoios' Lutfter u. sarkán

Utga buľkolata

tásĺ szoloáli bav*sáľlási

Feĺszíne

8udapest Víĺĺ, Rákúczi út 57' Lutheĺ u. 1/B" 34637/Üŕ,Ą"łÍ43 hľsz
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,ą.vô fl {. ĺł"ŕ}rns Máĺĺtĺi ki ô* ĺ gaeság tigyĺ SzakeĺtĺÍi Kft. t

Az épt.ilet jelłeme
P+F+3äm-$zlntszáľľt

Epítésiév XX. sz.
Alapozás Sávaĺapozás
FĹiggőleces teherhoľdó szeľkezet Téqla
Föđémek $zilárđ kozbenső, csapos fagerendás záro
Tető. kiałakítása, héia|äsa Magastető' cserép héjalás
Mriszatĺĺ ál|apota, szemrevételezéssel 41 o/a

F{om|okzati ľepedések, stllĺyedés Haiszálľeoedés. fe|uletł ĺenedés
Pince állapota' beĺáľat maqassáqa Vizes' heiáĺ..at 1 ;90.m
E|ektľomos enercĺa KozÜ ze m ř há|iuatr a cs atl akoäatva
Víze|}átás KĺizÜzemi hálozatľa csatlakoztatva
Gáavezeték KozÜzemĺ hálozatra csatlakoztätva
Csatoma Kozuzemi hálózatľa csatlakoziatva
Szenrétszál[ĺtás K*zueemi szolgá|tatás

Ąstly.lgŁg-łeilĘ!ąa-ől-*
Kgzos tutajdoni ľlányađ _
Aĺapteĺułete
Beřľngc*ssáqa 4'Ż7 rrĺ
Ttáio|ás l-u&erutcai
Eoüĺeten belti|ĺ e|he|vezkedése ftossz
Lu:lejgongg
uefto

Bp' V|lĺ' keľ. onkorľnény',zql3:!
HA$T FA Kft.

Elektĺomos eneľqia Koauzeľni hálózatra csatłakoztatva. mérőira van
VÍzellátás Kozuzenni há|ozatĺa csatla kĐztatva. víeóľa van
FUtes Gázkonvekioľ
Meľegvíz E|ektĺomos bojler2 db (í db miikod1Ęl
Gaąveąqié.|ĺ
Csatoma

i Kozt]zemi há|ozatna csat|akoztatva' méĺőora vart
i Knzüzemi hálóeatrę csatla kozt*tva

Szemétsaál|Ítás ŕ{oaizemi szołgáltatás
A|apĺaizi e|téľés Nincs alapraiz

ŕí KorszerĺÍtłen* **'

II

ľl, luv
Ä
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Ava*t. ĺĺ.nľło ĺ\đéĺnoki és lgazságiigyi Szakéĺtői Kfł

F{ełyiségstruktĺiľa és ťeř gi|etképäés*k

Helyiség Fad|ĺä Fal
Fzp,tĺéi 3arłłpp-' Festett uazKonveKior
WC Jáľótap Csempe + festett
Koziekedő Járolap Csempe + festett

Raktár Míjkó + festett Efe bo cs
Konvha Járitap Csempe

ttltéxĺytocosíté fényeeők

s- É*ex*épzés

5,ź, &z, ingatla* éľtě[<elésének móđsgeľe

Rz ÁI|óeszkoz Énenercł< Euľopai Csopoľtja (TEGOVA) ajánlása a|apján az ingat|an jellegére

vató tekintęttet a.piaci összehasonľítá adatokon a|apuIo éľték megáĺlapítás midszeľét alkal.
ĺnaztuk" Figyelembe vel{ĺ'}ĺĺ a 2511997. ťŕ|||. 1-}, a midosító 32/20fio (Vlĺĺ. 2Đ.i sz. PM, az
sii1sgz , ĺriílr. ĺ.l Fhĺĺ sz' rendeĺet, az European Vaĺuatĺon Stendards JtYll 299.3 és 2006.

évi éľtéke|ési szabvány, a Budapest, Jizsefuärosĺ onkoľm'ányzat 16/Ż005. (ĺV. 2ü.) és a
miđosĺtó 55/2006 {XÍl' 15") rendeĺet ełóíĺásait.
Az ingatlanok é*ěřalése 8sszetett řelađat. Ezért helyszĺni szemlQtlta*o1qnk' ťénykeneket

lqészĺiänunk, szóbeľř.tájékoztatási |ĺaptĺ*nk, koľnyezettanulmáĺryt vegez't{J$ ýs. "az onkoľ.
rnányzatnáĺinfomá|r'dtiink^ Ä forgalmiérték megällapításáhozfelhaszná|tuk a NAV tlřetékľti-

vataíi, a nyor*taéott és az el*ktľonikus szaksajtoban fe||e|heiő, ve|amřnt a más szakcégek
á|tat ľendeĺkezésÜnkrelbocsátott áĺaiĺat, és az Avant.lmmo Kft. adatbázłsának informácioit.

Az Angoĺ Kiralył Vagyonéľtékełők szovetség* {RľcS} suerint az oĺ\#V (oĘeľ Markei Value}

azaz ďnyíft p*áei é$äk az. az át arne{y osszegéĺt egy vagyÖntáľgyĘqn va|o éĺdekeĺtség mel-

tányosaľt, ĺnigan;og.i szeľződés keretében |ĺészpénałľt a legnagyobb vafószĺniÍséggel eĺad.

ható. A pontos áľ csek verseľlyeztetéss*l á||apíthata meg'

Feltét*ľei:

- Az elado haj|andó a eĺadásra.
. Az adásvetefi t*ĺgyaĺások lebonyolítá$ához řigyelembe vé've a vagyontáľgy jellegét, és a
piacl he|yzetet' ésseeni hosszilság ł'i időtar{a ĺii. ál[ ľendelkezésĺe.
- R targyäĺes időszakába* af. érték nem vá|tozĺk.
- g vađýontargy szabadon kenjl piacľa, ľneghiľdetése megfetelő nyilvánossággaĺtoľténĺk'
- Áłtaĺáńosti| eĺtéÉ speciális veviĺi ki.tłoľl ajánľatot neľn veszłJnk figyeĺeľ.ľłbe"

I

Ĺuilrer łlicai beiáľat,źáva]l a Rákóczi tittót

a|attiĺaktár, kis

Buđapesí Vi!l" Rákóczi ł3ł 57' ĺ.uther u' 1/B. 34ô37lÜ1Á/143 hľsz



Avant^|mmo Méľnöki ás ĺgazságĺigyi Szakéľtői KÍi.

1 Értéketendô Ż ?

'2..r:, l,Cĺľn wÍl.,Ra|íóczi.ĺit
57, LÜthér'u' 1lB'

v}l|' Rákq€i
Út

vt|ĺ' BáKręuĺút .:
ýĺtl' Kiśs JrzseÍ Vlll, KissJrsef

u-

3 Gazdaságí tényezők
4 Ár (Ft} 34 000 000 24tr'QffiO í6 200 000 I 800 000 20 4s0 000

5 lnformácĺó forrás NAVlllebk NÁV łlleték NP.V |||eték NÁV l|leték NAv iĺleték

o lngat|an a|apterĹi|ete {ľn,} 6Ą00 93,00 74,00 52,00 35,O0 68,00

Fajlagos ár (Ftĺm.\ 316 438 365591 324324 31 1 538 280 000 300 735

I ĺngat|an jelIege vendég|átá Ílzlet vendegĺáĺo
řzlét

ve.dégläó Vendégtáiń
t]Ž|ď

vendégláó
úzlst

vendégHtó

o Az ár je|}ege Tmnzalĺcjó Tľanzakció Tľänzakció Tĺanzakcĺó Tranzakció

ĺo Korrekciós ténvező í.00 Í.00 1,00 1,00 í.00
11 Tulałdonioqi viszonv Ônlĺom' tulajoon Tuląĺdon Tulajdon Tulajdon Tulaidon TulaJdon

12 Korľekciós tényeô Í'00 I,OO 1,00 1,00 ĺ.0o
13 Eladás/ajá nlat idópontja f015. 2015. 2Ü1Í5. 2015. 2015. 2A15.
14 Korĺekciós tényezó 1,00 í '00 1,00 í 

'00
í.00

1S Korrioá|t ár 34000:000 24 000 000 't6 200 000 I 800 000 20 450 000

16 Korľigá|t egységár (Ftlmz} 316438 s55sí 324324 3Í1 538 280 000 300735

17 HetyszÍnÍ t,ényezśk
18 E|helyeekeděs a łĺerü|eten belül iobb jobb jobb ua, ua,

í9 Korrekciós ténvező o;95 Ü,95 0,98 1,00 1.00

20 'iĄz éptjlet |okalizációia. á|lapota ua. ua. ua- ua. ua.
a1 Korrekcios ténvező I,og ĺ'00 1,00 í 

'00
1.00

n Elhelvezkedés az épĺileten be|ül ua ua. ua. ua. ua.

23 Korrekcĺós tényezö 1.00 í.00 1,00 1,00 í '00
2/4' Korńgált ęységáĺ {Fłlm'i 308 2S3 .347312 308 í0B 305308 280 000 300 735

25 El adh atôsági tényezőtĺ
26 Korszeĺűséo. piackéoesséo ua. ua. ua. ua. ua-

27 Korrekciós ténvezö í'00 í 
'00

1,00 1,00 1,00

ffi FJasznälhatoság, Íunkció' kł'zműřek ua. üa" Uą. ua, ué'

n Kon.ekciós ténvezö '1,00 1,00 1,00 í'o0 ĺ,00
30 MtÍszaki á|lag i.obb rosszabb iobb rosszabb ua.

3'r Korĺekcíós ténvező 0,98 1,O2 0,98 1,O2 0,98

32 Faj|agos forga|mi éńék {Ft/m1} 306 832 340 366 314f70 ?99202 285 600 m4721
ża Számĺtott forga|mĺ éľték Ft 196sT Z2Z,

34 Kerelĺftett forga|mi éľté|ĺ FÍ 19 ô40.000

A felépítmény értéke 1,ąą|g1azzä a tu|ajdoni 'hányad aĺapján számÍtott nagyságú foldterulet
értékét is. Az FHB,ielentése szertnt az ingatlanpiacon a bankok e|számoltatása, a devizahite-
lek fgrintosĺtása és az é|énkülő keres|et mĺatt a häszná|t he|yíségek piacán érték novekedés
valószínűsÍtheió.

Budapest Vtlĺ. Rákóczí út 57. Lutheľu. 1/B. 34637/0/A/143 hľsz
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Ävant. tmrno ľVlérnoki és lgazságĹ}gyř $zakeľtói Kff "

5.3. Fĺildterii|et éľtékełés

Az épü}et ĺnűszaki áłlapota

A he|ýiség műszaki áI|apota

Közos tulaidoni hä*yad szém|áló 3572
Kozos tulajdo*i hányad nevező 1 000 000
Földterület rn2 I 115

Az albetĺśtľe juti ľoldterĹilet mérete m2 32,56

Beépítetlen terulet fajlagos éľtéke FVmz 90 000

Terrilet számított értéke Ft 2 930 290
Terület értéke' kerekĺt.rĺe Ft '2 930 0Ü0

',lBefog|ató' épĹile1. szeľke4Ę tj; és
szakipari elemek rnegnevezése

ňll'ĹÍśżaki á|lapqti1ĺi,igtłĺoxs; ęzaĺa,e-
'' : tqménY.vagy"sżäiiłŕ]é'*lfięEäest,i.:''. :.

VárhaÍi:,felújítás
ideje

'l Szerkezeti e|emek {a|apot főťaĺak) szemĺevételezés Gyeńge, sżgeielés
hibáś.3o q6 2-5 éven be|iil

2 Kdztis teľü|et' pince Szemĺeyételezěs Gyenge 30 % 2.5 éven belül
3 Köziis terü|et' pad|ás sz€ľĺtľEýÔteleés Gyenge 30 % 2.5 éven belii|
4 KdzÓs teÍület, |épcsöház SzeĺnreĺłětelezÉs Gyenge 3O i6 2-5 éven belij|

o Utcaihomlokzat szemí6vételeřés Közepe841 % }5 éven belü|

6 Belső udvar saemrevélélez..é's Közśp€s4Í % 2.5 éven belĹi|

t Fedélszék Szernľevéletezés Gýe.f.łge.s0 % 2.5 éven be|ü|

I Tetŕifedés Szemrev{de|eaés Ôyęnge 3s 96 2-5 éven be|iił

I Kérnénvek seemľeýđě|€řés Gyer.|g€ 30 % 2.5 éven beliil
í0 Oromfalak 9zemrevéteIezós Gy€ngB 36 % 2.s éven be|ijl

11 Csaoadékvíz elvezető ergszek Szemrevétę|łxée Gyenge @ % 2.5 łívęn beĺÍi|

12 Gázbektitö vezeték szemĺeĺÉtelezěs Megíę|elô 50 % 5 éven túl

13 szenn;ĺvĺzvezeték (ktizős) szeľírĺevÉl€leŽes Gyenge 3O'b 2-5 éven belii|

Nví|ászárók Korszertit|en, takeretes, egyszeres uvegezésü 30%
Be|só fe|i.iletkłápzések. falak Kđzepes 41 elo

lliđagburkoĺatok Koľszeĺ{itlen, .iavítandó 30%
MéIeobuľkolatok Nincsenek a q/ę

Víz ěs csatoľnaháĺizat Javĺtan d ó, felúj ĺtandó 30 o/o

Gázhá|ózat E||enőrzés sziikséges 5O To

Elektľomos háĺózat Erĺntésvéde|mi fe}uMzsgáĺat szÜkséges 30%

Budapest M!I. Rákoczi tit 57. tuther u. 1lB. 34637l0lAl.t43 firsz
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Avant. [í.fi ms Méľnökĺ és ĺgazsági.igyĺ Szaké**ĺ K*.

5"4. ľ{ozam t!épÄi seáľnítás ĐFEV módsEeľľeł

A DFĚV módszer az łngatlan jĺĺvőbeni hasznaĺnak és az ezek megszeruése éľdekében feľ-merulő kiadásoł< ktilönbségébő{ {tłszta jĺi'vedelern} vezeti le az éĺ{éket. A módszer szerintbáľmely eszkoz értéke annýi, mini a uelőle szěrmazo tiszta jovede|mek je|enertéke'
l-lozađék eĺven torténő éĺiékeĺesnéł a hasonĺo ingatľanor nä*etic1áilŕÉh*; ňnäuni. A ko-
letgző' gondos ľ<aľbantartást ťĘyeleľnbe vevi béňefi díj mértéke:95.296.. Ft1hó + áfa' A bér.
feti dĺi klfejezi az ingatĺan 

-přacképességét és értékmodósíii tenyez<ĺĺt,
A számítás tájékoztato jelfegiÍ, részbeń ťeĺtételezĺáseken 

"t"pul.
Bevétel Ft .Kiádás 

ýo Kiadás Ft
Bérleti diiFĺmi3hó 1 489
A|apterĺilet m2 64.00
Ęérĺeti d|.i Ftlhó s5 2S6
Kihaszná|tság 7o 90
Eves bevéteł netti Ft 1 02$ 197
A tu|ajooí}os ÍBnntaľtásĺ kĺi|tséoei z 20 s84
ľĺlełeczse|esi kĺiltségek 3Ü 584
relUJEa$ KołtsegtHp 

I
ą 3Ü 87ö

\;,sszęsen ľI 1 S29 1S7 72Ü44
EVes üreľni erectmĺíny Ft g57 í5s
Tôkésítési ĺáta olĺ

sjBÜ
TĆiĺtésĺteĺi éľték Ft 'N9 .ĺ43 060

ilE&szaki |eíľés, dia gł.losztika

A lekihĺłz e XX. szá:''ad.etején épüÍt, zártsoľos, särok, keretes b*építésse|, két betso udvar.
ľl^.Ę épu|et tégła.sáva|ap.ozäs9aj, szigetelet|en' égetett ggyegtégia ĺeĺmeno ĺalazattal, szĺ.|áľd Kozbenső, és fageľendás zárc foděľnszerkezeřeĺ tesztíii:'ä.piń.éiiá*..tałĺ ňä*;"t"ĺtunk łę, de a.bértő ełĺnondása szertnt vĺzes R függőfolyosik vasbeton |emez szeľt<ezetek. abetonvasak he|yenként kÉľátseanak, koľĺodáĺtax,lěaztär. Ai ereszcsatcrna he|yĺenként javĹ
tott á|tapotú' Az utcai és a be|s'ő homlokzat. vakoÍt, színeelett, valĺolatľłłänyos, a vako|atszennyezett' A foĺdszintł vako|aioi ujľaseĺnezték. Az épł.}tet tę',t,ő9zeľkezete iaóáiendás, á|ló*
gzé$es. a bádogos szerkezetek horganyzott acéilernezbel ĺĺészuĺtęk.
Ąz épti|et nyílászárai ľÉgi,. gerébtokós. fb!<ęretes' egy$zeľes' t]vegezés{iek.Az épu|et.beáĺłt, a tefueĺvisełő szeľkeseteken suilyä.d*sľe, aiábiäńio' u t*nerbkás csĺ}kke.nĺĺsér* uta|o. azannaĺi.beavatkozást igény|ő je|ek neľĺr }átńaÚk' Á lakonaz áftaHnJš ä.ň-;t-a korénak megťe|előnéĺ rossaabb. ľoŕanbi folyamaios áľagľľ.regőĺzes, lĺä*anaľtás szliksé-fr!áśvVý'
A tu|ajdonĺ ĺapon-Ye|Ĺiłvizsgáiat alatť.síęľepe|" Az ĺát{eľern riz|ethe|yiség bejáľata a. Luiheľ u't/B a]atti lapYalj meiĺett ĺtyí|ĺk, fakeľ'etes,.=egyszeres uvegezésiĺ íie.;ářatĺ äitąá és pońáĺja
van..{4 łizlettér 4,27 m beĺrna.gasságtÍ,ga|éĺiá n*ncs- R veňoognrueń paľapätiaztonvettó.
ľos fĺjiés taláĺható. Az aĺbetéthez ĺaĺ.iozó ralil+|ęgy ľesze ľepřs,ö alattĺ ń*ĺyiieg; nulrnagas-sága 1,Ü m-ľő| indul. A raktárban 80 l-es ás 1fÜ ř.äs *Ektrámos oo';leľ vaĺ?, csäk a nagyobb
ľýĺ9dŕĺ ^A 

konyľłal berenđezések és a bértő ĺ<tĺzlése alapján 3 ['ĺFt-éíf Ĺészł|t elszívo a
béľľő tuĺajdĐna, ĺłBtTt táł.gya a szakvéŕeĺnénynek. ,ł ĺĺonyánáiťa Luther u-i udvarra is vah kijé-
|ata. A WG"k gyeílge minőságĺÍ jároÍap és csernpe buľk-olattiątą
Az ingatlan, nregfelelo forgaĺmĺ értéken piacképäs"

B6ľÍői infoľmäeiđk

A fentĺeken kívr}| reĺeváns bérřői ĺnťoľľnáciit neľfi kaptuľ-ik.

ĺĺ
,/t/

Budapest Vĺ!l. Rákócá tit 5?" Łuäheľ u. ,ł18. 3ąô37ĺBĺN143 ľłľsz
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