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Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének

Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga q/ A

El6terjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. 1 L.l sz. napirend

ELOTERJESZTES
a Varosgazdalkodasi &s Péuziigyi Bizottsag 2016. februar 15-ci iilésére

Targy: A Budapest VIIL Kkeriilet, Rakoczi ut 57. (Luther utca 1./b) szam alatti,
34637/0/A/143 helyrajzi szamu iizlethelyiség elidegenitése

Eléterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt., Kovacs Otté vagyongazdalkodasi
igazgato

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszer(i szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényaillas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL. keriilet, Rakoc21 at 57. (Luther u. 1./b) szam alatti, 34637/0/A/143 helyrajzi
szamon nyilvantartott, 64 m’ alapteriiletii, a kdz6s tulajdonbol hozzatartozé 3.572/1.000.000
tulajdoni hényaddal rendelkezd, utcai bejératd, fSldszinti iizlethelyiségre vonatkozdan a
Budapest F6évaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (tovabblakban Onkormanyzat)
2006. augusztus 18. napjan hatdrozott idére, 2011. december 31. napjaig szolo bérleti
szerzddést kotott a NINGXIA Kft.-vel. A bérlé és az EAST FA Kft. kérelmére a Bizottsag
1598/2011. (X.26.) szam1 hatarozataval engedélyezte a bérleti jog atruhdzasat, illetve a berleti
jogviszony meghosszabbitasat, igy az EAST FA Kft. (székhely: 1083 Budapest, Szigony utca
3. I emelet 7.; adoszam: 23520073-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 969455; képviseli: Xiang
Long Yi ugyvezeto) 2012. januar 11. napjan kelt, hatérozott id6re, 2016. december 31.

napjaig sz616 bérleti szerzédéssel vette bérbe a helyiséget szeszmentes vendeglatas céljara. A
bérleti dij a bérld kérésére csokkentésre keriilt, az eredetileg megallapitott 118.200,- Ft helyett
a bérlo 4ltal javasolt 60.000,- Ft + AFA bérleti dij keriilt meghatirozasra a bérleti
szerz6désben. A bérleti dij csokkentésére azért keriilt sor, mert a NINGXIA Kift. a helyiséget
szeszarusitassal bérelte, a 118.200,- Ft + AFA havi bérleti dij ennek megfeleléen keriilt
megallapitasra. A bérleti jog ataddsakor az Onkormanyzat nem jarult hozza a szeszesital
4rusitaséhoz, amelyre tekintettel az EAST FA Kft. bérl6 kérte a bérleti dij csokkentését. A
jelenlegi bérleti dij a szeszmentes vendéglatas tevékenység miatt keriilt megallapitasra.

Az EAST FA Kft. képviseletében Xiang Long Yi tigyvezetd 2015. november 25. napjan vételi
kérelmet nyujtott be a fenti cimen 1év8 helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges
mellékleteket (a bérleti dij megfizetésérdl szol6 nullas igazolast, hitelesitett bérleti szerzddést)
csatolta.

Az 1900-as években épiilt ingatlan Budapest VIIL keriiletében, a Népszinhdz-negyedben
helyezkedik el, milemléki jogi jellegii épiiletben. A melegkonyhds vendéglaté iizlet bejarata a
Luther utca 1./b szam alatti kapualj mellett nyilik, fakeretes, egyszeres livegezésli bejarati
ajtéval és portallal rendelkezik.. Az iizlettér 4,27 m belmagassagu, galéria nincs. A
vendégtérben parapet gazkonvektoros fiités talalhaté. Az albetéthez tartozo6 raktar egy része
1épes6 alatti helyiség, legalacsonyabb belmagassiga 1,0 m. A raktarban 80 l-es ¢és 120 l-es




elektromos bojler talalhato, azonban csak utébbi mikddik. A konyhédnak az udvarra is van
kijarata. A WC-k gyenge mindségii jarélap- és csempeburkolatiak.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszl0) keszitette el 2015.
december 18-an. Az ingatlan forgalmi értéke 19.640.000,- Ft Osszegben (fajlagos ar:
306.830,- Ft/m”) keriilt megéllapitasra és fiiggetlen szakérté altal jovdhagydsra. A nem lakas
céljara szolgald helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi értek 100 %-a, azaz
19.640.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A Budapest VIII. keriilet, Rakoczi Gt 57. (Luther u. 1./b) szdm alatti, utcai bejaratd, foldszinti,
64 m” alapteriilet tizlethelyiség a 193 albetétbdl 4llo tarsashaz egyik onéllo albetéte. A
Térsashaz 12 db énkormanyzati tulajdont albetéttel rendelkezik, melyhez a tarsashazi k6z6s
tulajdonbdl Ssszesen 55.648/1.000.000 eszmei tulajdoni hdnyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzOdéssel egyidejlileg keriilt meghatarozasra,
megallapitasanal csokkentd tényezd keriilt figyelembe vételre, mivel a helyiséget a jelenlegi
bérld a korabbitdl eltéréen nem szeszes ital arusitast végzd tevékenységre bérli. A helyiseg
bérleti dijanak emelése évente a fogyaszto6i arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen: 95.296,- Ft
A vizodraval nem rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: 7.945,- Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflaciéval szamolva): 11.964.084,- Ft
10 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacioval szamolva): 997.467,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 10.966.617,- Ft
Forgalmi érték: 19.640.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10
évre szamitott, kozds koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkorményzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredmenyez,
mint amennyi a bérleti dijbol 10 éves idotartam alatt varhato. :

A benyujtott iratok alapjan megallapithaté, hogy a kérelmez8 a nemzeti vagyonrol szo6lo
2011. évi CXCVL térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint 4tlathaté szervezetnek mindsil.
Az Opten Cégtar tanlisaga szerint a tarsasag ellen végrehajtasi-, cséd- €s felszamolési eljaras
nincs folyamatban.

Az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lakds céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIL.15.) énkorméanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. §
(6) bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven til bérbe adott nem lakéds céljara szolgalod
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtérill és az elidegenités jogszabalyba nem itk6zik — tovabbi
koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetSek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az
elidegenitést kizard feltétel csak a hatarozott id6 tekintetében all fenn, amely aldl a Tisztelt

. Bizottsag felmentést adhat.

A felmentés megadésa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szaméra elényds. A
hosszli tava vagyongazdalkodasi koncepci6 szerint az alacsony tulajdoni hényad miatt az
elidegenités elsddleges.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottsagnak, hogy a Budapest VIIL keriilet, Rakoczi ut 57. szam alatti
nem lakés céli helyiségre fenndllé hatdrozott idejii bérleti szerz6dés miatti elidegenitést
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kizar6 feltétel alél adjon felmentést, tovabba jaruljon hozza az eladasi ajanlat bérld részére
torténd megkiildéséhez, a vételdrnak — az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet
17. § (1) bekezdése alapjéan a forgalmi értek 100 %-dnak megfeleléen — 19.640.000,- Ft
Osszegben torténd kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a hosszi tavi vagyongazdalkodési iranyelvekben megfogalmazottak
teljesitése.

Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenites
az Onkormanyzat szdméra kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmerild, az épiilet
fenntartasaval kapcsolatos kozds koltség fizetési kételezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolo 32/2013. (VII. 15.) énkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben
meghatdrozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdgot hatalmazza fel. A (2)
bekezdés szerint a 100 millié Ft-ot meg nem haladd, forgalmi értékd helyiség elidegenitése
esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet
dont az elidegenitésrél és a vételarrol, tovabba dont az adasvételi szerzddéssel, tovabbé annak
médositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket,
amikor a dontés az értékhatartol fliggetleniil a Képviseld-testiilet jogkore.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités elott
vizsgalni kell és az elidegenitésrdl és a vételarrol szolo eléterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiildndsen az eldterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozos
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbeadott helyisegek
esetében 10 évre szdmitva.

A hatérozott idejti bérleti jogviszonyt figyelembe véve a Rendelet 5. § (1) bekezdés d) pontja
értelmében elidegenitést kizard ok all fenn, amely kizard ok aldli felmentésrdl a Rendelet 5. §
(3) bekezdése alapjan a Tisztelt Bizottsag jogosult donteni.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem {itkdzik — tovabbi
kériilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetdek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1) bekezdése a) pontja alapjan az addsvételi szerzdes
alairasaval egyidejiileg készpénzben torténik.

Kérem az aldbbi hatdrozat javaslat elfogadésat.
Hatarozati javaslat
............ év .......ho .....nap szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

“




1) az ingatlan-nyilvantartdsban a 34637/0/A/143 helyrajzi szamon nyﬂvantartott
természetben a Budapest VIII. keriilet, Rakoczi ut 57. (Luther u. 1./b) szam alatti, 64 m?
alapteriiletli, nem lakds célu helyiségre fennallo hatarozott idejli bérleti szerz6dés miatti
elidegenitést kizard feltétel alol felmentést ad.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatoja
Hatarid6: 2016. februar 15.

2) hozzajarul a hatérozat 1.) pontja szerinti helyiségre vonatkozd eladési ajanlat bérld részére
torténé megkiildéséhez, a vételarnak, az elkészilt forgalmi értékbecslés, valamint a
32/2013. (VIL 15.) énkorméanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi értek
100 %-4ban, azaz 19.640.000,- Ft 8sszegben torténd kozlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkoddsi igazgatoja
Hatarid4: 2016. februar 15.

3) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatérozat 2.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz6dés alairasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2016. marcius 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eloterjesztes elokészitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2016. februar 8. , \

Kovacs Otto
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZE! IREN REFERENS;% e
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PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:  Ada d,&_,/%

JOGI KONTROLL: - L”—j o

DR. MESZAR ERIKA
ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS:
DANADA-RIMAN EDINA
JEGYZO
TARTOS TAVOLLETEBEN

ALJEGYZO A VAROSGAZDALKOPAY ES PENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE




Avant:immo Mérnoki és Igazséglgyi Szakértéi Kft. T: 06-30/908-1985
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INGATLANFORGALM! SZAKVELEMENY
a Budapest VIll. Rakoéezi at 57. Luther u. 1/B.
'34637/0/A/143 hrsz alatti Uizlethelyiségrél

Budapest, 2015. december 18.




Avant immo Mérnoki és lgazsagiigyi Szakérntdi Ki. 2

ERTEKELES! BIZONYITVANY

A kiviljegyzett Luther utcai bejératd Gizlethelyiség forgalmi értékét a forduldnapon az alabbi-
ak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Népszinhaz negyed

Az albetét alapteriilete m® 64,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Fym? 306832
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 19 640 000
A rendelet szerint beszamithat6 bériéi értéknéveld beruhazas Ft 0

Az albetétre jutd foldterilet nagysaga m? 32,56
Az albetétre jutd foidtertilet értéke Ft 2 930 000

: . Bdorigend .
Budapelt, 2016 02, 0( lomzsiy if:v I EAl (0
y %

3\fa‘v\5%ééw"f>%;

Bartfai Laszld
okl. 4. mérndk v
ingatianforgaimi igazsaglgyi szakértd

Budapest Vi, Rakéozi it 57. Luther u. 1/B. 34637/0/A/143 hrsz




Avant.immo Mémdki €s Igazsdgiigyl Szakandi Kit. 3

1. Eldzménvek

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzbdése alapjan az
Avant.immo Mémdki és igazsagigyi Szakértbi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feitélelek

- A megbizak altal rendelkezésre bocsatott adatok valbdisdgat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén il jogi természet(l vizsgélat nem tértént.

-A v:zsgatat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegl, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgélat nem toriént.

- Potencidlisan veszélyes kériiimények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz szilkséges szakérielemért nem viseliink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozésanal az ingatian egészben 1orténd ériékesitéset tételeztlk
fel. Az ingatlant tehermentes, birfokba vehett allapotban ériékeltiic

- A szakvélemény kizérdlag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra t6rténd
felhasznédldsa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekietSk és tulajdonosck az adott va-
gyontérgyat, a gazdasagi, politikai, jogi kémyezet valtozasat és az ezekkel Gsszefliggd koc-
kézatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokdban masként iélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, fegjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhatdé gondossédggal jartunk el, de nem vallatunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becsiés ponfossagéeért, amit masok adtak at re-
szinkre,

- A szakvélemény kizardlag a megbizd részére készilt, illetékielenek semmilyen formaban
nem hasznalhatidk fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan t6rvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakve}emeny keszxto;e tanusiija, hogy az ditala tett megéallapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott fliggetien, és dijazasa nem fligg a megéliapitolt ériektdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, vélemeényalkotasokat a korlatozo feitételek hataroligk be.

4. Az ingatian leirdsa

Kérnyezet

Beépitetiség R Zértsoros, Luther u. sarkén
Utca burkolata Aszfalt

Jarda . Aszialt

Parkolas | Utcén

Kozosségi koziekedési megallo 5 percen belul elérheté
Alapeliatast szolgalo bevasariasi lehetdség & percen beiu lerhetd
Kbrnyezeli terhelés Jelentés

Foldterilet

Telek teriiiete 9115 m°

Felszine Sik, épiietiel bekeritelt

Budapest Vili. Rakéczi Gt 57. Luther u. 1/B. 34837/0/A/143 fusz




Avant.iomo Mémok és lgazsaglgyt Szakeértsl KiL

Az éplilet jellemz6i

Szintszam P+F+3em.
Epitési év XX. sz eleje

Alapozas Sévalapozés

Flggbleges teherhordd szerkezet Tégla

Fédemek

Szilard kbzbenst, csapos fagerendas zard

| Tetd kialakitdsa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

‘Miiszaki allapota, szemrevéielezéssel

Kozepes 41 %

Homlokzali repedések, stllyedés

Haiszélrepedés, fellleti repedés

| Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejérat 1,90'm

Elektromos energia

Kaziizemi halbzatra csatlakoztatva

Vizellatas Kozlzemi halozatra csatlakoztatva
. (Gazvezeték Kéziizemi-halozalra csatlakoztatva
Csatoma Kéztzemi haldzalra csatiakoziatva

Szemétsraliitas

Kéaziizemi szolgéliatas

A helyiség jellemz6i
Koz6s tulajdoni hanyad 3.572/1.000.000
Alapteriilete 84,0 nt*
Belmagassaga 427 m
Tajolas Luther ulcal
Eptileten belili elhelyezkedése | Rossz )
Tulajdonos Bp. Vil ker. Onkormanyzat 1/1
iBér6 EAST FA KFt. e _
Etekiromos energia Kazizemi haldzatra csatiakoztatva, méréora van
Vizeliatas Kézizemi hélozatra csatlakoztatva, vizdra van
Flités ‘Géazkonvektor S S
Melegviz Elektromos bojler 2 db {1 db mikddik}
Gazvezeték KozUzemi halozatra csatlakoztatva, mérGora van
Csatoma Kézlzemi haidzatra csatlakoziatva

Szemétszallitas

1 Kozizemi szolgaltatds

Alaprajzi eltérés

Nincs alaprajz

Fellletképzések tipusa

Korszer{itien

Feluletképzesek dllapota

| Az Uzlettérben kbzepes, mashol gyenge

Budapest Vil Rakéeozi GF 57, Luther u. 1/B. 34837/0/A/143 hrsz

N




Avant immo Mémdki és lgazsagligyl Szakénbi Kit. 3

Helyiségstruktara és felilletképzések

~ " Helyiség | Padio . Fal S Megiegyzések
Uzlettér Jardlap Festett Gazkonvektor
WC Jardlap Csempe + festett
Kéziekedd , Jarélap Csempe + festett
Raktar Mik8 Csempe + festelt Etektromos boiler 2 db
Konyha Jardlap Csempe

Ertékmoédosité tényezdk

Ertéknodvels tényezok Nagy belmagassag
Melegkonyhas vendeglato Gzlet

Ertékesdkkent6 tényezfk Luther uicai bejérat, tavol a Rékoczi Utio

' Lépcsé alatii raktar, kis beimagassag

Régi, fakeretes, egyrétegl Givegezésd portal
Gyenge miszaki dllapot ‘

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan ériékelésének modszere

Az Allbeszkéz Ertékeldk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajanidsa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintette! a piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld érték megallapitas moédszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettlk a 25/1997. {\Vill. 1), a modositd 32/2000 (Vill. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIil.1.) FM sz. rendelet, az Eurcpean Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi ériekelési szabvény, a Budapest, Jozsefvarosi Onkorményzat 16/2005. (IvV. 20) és a
médosité 55/2006 (Xil. 15.) rendelet elbirdsait.

Az ingatianck értékelése osszetelt feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kbmyezettanulményt végeztink, és az Onkor-
ményzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megaliapitasahoz felhasznaltuk a NAV Hlietékhi-
vatali, a nyomtatolt s az elektronikus szaksajtbban fellelhetd, valamint @ mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre: bocsatott rakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyl VagyonértékelSk szdvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely &sszegért egy vagyontérgyban vald érdekeltseg meél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valésziniiséggel slad-
hatd. A pontos ér csak versenyezietéssel allapithatd meg.

Feltételel:

- Az eladd hajlandé az eladasra. _

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hossz(sagl idbtartam all rendelikezésre. '

- A térgyalés id6szakaban az érték nem valiozik.

- A vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalénostdl eltérs specidlis vevéi kiiién ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest Vill. Rak6czi Gf 57. Luther u. 1/B. 34637/0/A1143 hrsz C/%/
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés
Ertékelendd 2 3 4 5
CGhme | v Raksesat |y Vil Rakoezi | VAL Rakoez | Vil Kiss dezsef | Vil Kiss dézser
: TR e ST Lutheru UL - S e L
3 Gazdasdagi tényezdk B
4 {Ar(FY 34000000 | 24000000 | 16200000 | 9800000 | 20 450 000
5 {informacié forras ) NAY Hletsk NAV fHleték NAV Jletek NAV Hietsk NAV illeték
6 |Ingatian alapteriilete {m?) 64,00 93,00 74,00 52,00 35,00 68,00
7 | Fajlagos &r (Ftfm?) 316 438 365591 324324 311538 280000 300735
8 | Ingatlan jellege vensegasazier | VOTIES | VETISRE | Ymms | e | e
9 Az éarjellege Tranzakcié | Tranzakeié | Tranzekeid | Tranzekeid | Tranzekcid
10 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Guakomm, tiajdon Tulaidon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat idépontja 2015. . 2015. 2015. 2015. 2015. 2015.
14 | Korrekciés tényezs 4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 [Karrigalt ar 134000000 | 24000000 | 16200000 | 9800000 | 20450000
16 | Korrigalt egységar (Ftim’). 316 438 365501 324324 | 311538 | 280000 | 300735
17 Helyszini tényezik '
18 'thelyezkedésakerﬁieten belit jobb jobb jobb ua. ua,
19 | Korrekciés tényezé ‘ 095 0,95 0,98 1,00 1,00
'20 |-Az épulet lokalizacitja, aliapota ua.. ua, ua. ua. ua.
21 i 'Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
22 | Elhelyezkedés az épiileten beill ua, ua va. ua. ua.
| 23 | Korrekcids tényezd ' , 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
24.| Korrigalt egységar (Fim’) 308203 347312 | 308108 | 305308 | 280000 | 300735
25 | Eladhat6sdgi tényezék .
| 26 | Korszeriség, piacképesség va. ua. ua. ua., va.
27 | Korrekciés tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1 28 | Hasznathatosag, funkci6, kdzmiivek ua. ua. ua. ua ua.
| 29 | Korrekei6s tényezd 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
30 {'Milszaki allag jobb rosszabb jobb rosszabb ua.
3t ['Korrekcios tényezo 0,98 102 | o098 1,02 0,98
| 32 | Fajlagos forgaimi énték (Ftm?) 306832 | 340366 | 314270 | 209202 | 285600 | 29472
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 19637222 | '
[EX 19640000 -

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjén szamitott nagysagu foldterilet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon a bankok elszamoltatasa, a devizahite-
ek forintositasa és az élénkllé kereslet miatt a‘hasznalt helyiségek piacén érték novekedés

valdszinisitheld.

Budapest VIIi. Rakéczi Gt 57. Luther u. 1/B. 34637/0/A/143 hrsz
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5.3. Foldteriilet értékelés

Kézos tulajdoni hanyad szamlaid 3572
Koézos tulajdoni hanyad nevezd 1 000 000
Féldterilet m? | 9115

Az albetétre juté foldterilet mérete m? 32,56
Beépitetien terilet fajlagos értéke Ft/m? 90 000
Terilet szamitott értéke Ft 2 930290
Terilet értéke, kerekitve Ft 2930000

Az épiilet miiszaki dllapota

szakipari elemek megnev

efoglalo épiilet szerkezeti 85 | Miiszaki 4l

e | Varnato felditas

Szemrevételezés

B ‘Gyéng'é,' szigetel'és )

2-5 éven beiiil

4 Szerkezeli elemek (alapok, f&fgfak) Hibas 30 % )
2 |Kozbs teriilet, pince Szemrevitelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
3 | Kobzds teriilet, padias Szemrevételezss | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
4 | Kozos teriilet, Iépesbhaz Szemrevételezés | Gyenge 30'% 2-5 éven belll
5 Utcai homiokzat Szemrevételezés | Kozepes 41 % 2-5 éven bellid
6 | Belsd udvar Szemrevétalezés | Kozepes 41 % 2-5-éven belill
7 | Fedéiszék | Szenvevétetezss | Gyenge30 % 2-§ éven bellll
8 ‘Tettfedés Szenvevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
9 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5-éven belill
10 |‘Oromfalak Szemrevéiclezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
11 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezes | Gyenge 30% 2-5 éven beliil
12 [ Gazbekotd vezetdk Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven til
13 | Szennyvizvezeték (k6z0s) Szervrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil

A helyiség miiszaki dllapota

vezés L
Nyilaszarck , Korszer(itlen, fakeretes, egyszeres (vegezés(
Belst feliiletképzések, falak Kazepes
" Hidegburkolatok 1 Korszeriitlen, javitands
Melegburkolatok ‘Nincsenek
Viz és.csatornahaitzat { Javitando, felGjitandd
Gazhalozat | Elfendrzés szikséges
Elektromos halézat Erintésvédelmi feltlvizsgalat szitkséges

Budapest Vill. Rakéozi 4t 57, Luther u. 1/B. 34637/0/A/143 hrsz
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5.4. Hozam alapd szédmitds DFEV médszerrel

A DFEV moédszer az ingatlan jév8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merild kiadasok kilonbségébd! (tiszta jovedelem) vezeti le az ériéket. A modszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazsé tiszta jovedelmek jelenériéke.

Hozadék elven t6rténé értékelésnél a hasonio ingatlanck bérleti dijabdl lehet Kiindulni. A ké-
telezd, gondos karbantartast figyelembe vevé bérieti dij mértéke: 95.296.- Ft/ho + afa, A bér-

teti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmiodositd tényezdit,
A szamitas tdjékoztato jellegds, részben feltételezéseken alapu,

. _Bevétel Ft | Kiadas % | Kiadas Ft
| Bérleti dij F¥m%hé 1 480
Alapteriilet m? 64,00
Bérleti dij Fv/hé 95 286
1 Kihasznaltsdg % 80
| Eves bevétel netié Ft 1028 197
1 A tulajdonos fenntartési koltségei 2 20-584
Menedzselést kbliségek -z 20584
FelGjitasi koitségalap 3 30876
Osszesen Fi 1020 197 ' 72044
Eves tizemi eredmény Ft 857 153
Tékésitési rata % 5,00
Tokéskett erték Ft 19 143 060

Mdszaki leirds, diagnosztika

A lakdhéz a XX, szazad elején épiilt, zartsoros, sarok, keretes beépitéssel, két bels6 udvar-
ral. Az épllet tégla savalapozassal, szigeteletlen, égetelt agyagtégia feimens falazattal, szi-
lard kbzbensd, és fagerendds zar6 fodémszerkezette! készilf A pincét lezartak, nem jutot-
tunk le, de a bérld elmondasa szerint vizes. A fliggbfolyos6k vasbeton lemez szerkezetek, a
betonvasak helyenként kildtszanak, korrodaliak, leaztak. Az ereszcsatorna helyenként javi-
tott allapott. Az uicai és a belsé homlokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos, a vakolat
szennyezett. A foldszinti vakolatot Ujraszinezték. Az épiilet ietészerkezete fagerendas, ali6-
székes, a badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbi! késziitek.

Az éplilet nyildszarsi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres (vegezésiiek.

Az éplilet besllt, a tehervisel§ szerkezeteken silllyedésre, alaptdrésre, a teherbiras csdkke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényls jelek nem lathatdk. A lakéhaz 4ltalénos allapota
a koranak megfelelénél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegbrzés, karbantartas sziiksé-
ges.

A tulajdoni lapon “felilivizsgalat alat” szerepel. Az élterem Uzlethelyiség bejdrata a Luther u.
1/8 alatti kapualj mellett nyilik, fakeretes, egyszeres Uvegezésii bejarati gjtaja és portalja
van. Az lziettér 4,27 m belmagasségy, galéna nincs. A vendeégtérben parapet gazkonvekio-
ros fiites taldhaté. Az albetéthez tartozd raktar egy része Iépcsé alatti helyiség, belmagas-
saga 1,0 m-rél indul. A raktarban 80 l-es és 120 kes slekiromos bojler van, csak a nagyobb
mikodik. A konyhai berendezések és a bérlé kizidse alapjan 3 MFt-ért késziilt elszivé a
bérld tulajdona, nem targya a szakvéleménynek. A konyénak a Luther u-i udvarra is van kiia-
rata. A WC-k gyenge mindséqu jarélap és csempe burkolattiak,

Az ingatlan, megfeleld forgaimi értéken piacképes.

Béribi informacick

A fentieken kivll relevans béridi informaciot nem kaptunk.
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