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Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Y źrosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság !

I. Tényállás és a diintés taľtalmának ľészletes ismeľtetése

A Budapest Főváľos VIII. keľület Józsefuáľosi Önkoľmányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) tu|ajdonát
képezi a Budapest VIII. kerület' Korányi Sanđor atca 4. szám a|atti, 36043/0lN2 hľsz.-ú, alagsori, I17 m2
alapterĹilettĺ, a közös tu|ajdonból hozzátartoző 309/10.000 eszmei hányaddal ľendelkező, iiľes üzlethelyiség.

Ahelyiségref0|5.november2O.ĺapjźnvéte1ikérelmetnyújtottbetmagánszemé|y.
A helýséget 2008. szeptember 25. napján vette birtokba az onkormányzati Házkeze|ó Iľoda, majd 2015.
december 21. nap1án zátro|źsra keľiilt, meľt béľbevétele iránt érdeklődés nem volt, tekintettel aľra, hogy a
helý sé g haszntůatr a alkalmatlan.

A helyiség az orczy-negyed elnevezésĺĺ városrészben, a Korányi Sándor utca közbenső szakasztn' az Illés
utca és aDiőszegi Sámuel utca között fekszik, saroképületben. Környezetében jellemzően utcafronton álló,
3.5 szintes téglaépületek találhatóak. Ttimegközlekedéssel metróval és a környéken közlekedő tľoliva|
valamint autóbusszal kĺĺzelíthető meg. A |akőházaXX. szźnad elején éptilt.

Az ingat|an a ttlrsasház alagsorában helyezkedik el, a Korányi Sándor utca felől közelítheto meg. Bejárata
fémszerkezetíi, nem szabványos, az ablakok ľácsozottak. A lépcső szemetes, teherfelvonó sín és
drotkötélpálya van beépíwe. Az ingat|an több helyiségbő| á||, az utcafronti 'ľészen iroda található, a hátsó
helyiségek raktár és szociális funkciójúak. Fűtése elektľomos berendezéssel lenne megoldható, a meleg vizet
villanybojler szo|gá|tatja. A helyiségek padozata beton és PVC burkolatuak, egyenetlen, hullámos feltiletíiek.
A falak festettek, a vizes részen csempézettek, magasan nedvesek, salétľomosak, a vakolat omlik. A
helyiségben több tĺársasházi közös tulajdonú közmuvezeték, csatorna és gźavezeték fut át, A gázvezetékről
lecsatlakozás és frĺtés nincs. Villanyóľa nincs, ahźůőzat nem működik. Az üzlethelyiségbejźrata és ab|aka az
utca felé néz, benapozottsága gyęnge. A ĺyíIászźlrők, a padló-, és falburkolatok, a gépészeti há|őzatok
gyenge állapotuak, átvizsgźiásuk indokolt. Az lngatlaĺban van WC és mosdó is. Az ingatlan cisszességében
gyenge állapotú.

Az ingat|arca vonatkoző értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bártfai LászIő) készítette e| 2016. jaĺafu 27.
napjźn. Az ingat|an beköltözhető forgalmi éľtéke 7.040.000,- Ft összegben (fajlagos ar: 60.185,- Ft/mz)
keľült megállapíĺísra, és a független szakértő á|ta| jőváhagyźsra.

Az üres, nem lakás cé|jára szolgáló helyiség versenyeztetési eljáľás mellőzésével történo értékesítése esetén
avéte|źr a bekoltözhető forgalmi érték 100 %o-a, azaz 7.040.000,- Ft.

Az Önkormányzat a vizőráva| rendelkező helyiségre közös költség címén havi összesen 18.540,- Ft-ot
telj esít a tźnsasbáz felé.

Az lngat|an elhelyezkedése IIVT bniletet nem éľint.

A 47 a|betétből álló tźrsashánban eE!, äjelen előterjesztés tźlrgyátképező ĺinkormányzati tulajdonú albetét
van, amelyh ez 3 09 l I 0 .0 00 e szmeí hány ad tartozik.
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Fenti ingatlan tekintetében a benyújtott iratok a|apján és az onkormányzat tulajdonában álló nern lakás
cé|jtra szo|gáló helyiségek e|idegenítésének feltételeiről szóló 32lf013. (V|I.l5.) önkormányzati rendelet
(továbbiakban: Rendelet) 5. $-ában meghatározott eliđegenítéstkizárő okok nem állnak fenn.

Az elidegenités az onkoľmányzat számára veľSenyeztetési e|járás me||őzéséve| e|őnyös, mive| a nyi|vános
versenyeztetési eljárással, teľembérleti, hirdetési, jegyzőkönyvvezetési költségek merü|nek fe|, amelyek a
véte|ćrat terhelik.

A Képviselő-testtilet I04l20|5. GV. 1ó.) száműhatározatával elfogadott kozép- és hosszú táví gazdasági
progĺamhan a lega|áhh 1 0 alhetéÍ számri épiiletęk ęsętéJren , ha az onkormányzat tulajdonában ál1ó albetétek
száma legfeljebb 3 db, a helyiség elidegenítését tűZte ki célul.

Javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Korányi Sandor ltca 4. szám alatti, 36043l0lV2 hľsz.-ú, alagsori, 1 17
m, alapterületti, nem lakás céljáľa szo|gźiő üzlethelyiség versenyeztetési eljáľás mellőzésével történő
elidegenítésétQészéreösszesen7.040.000,-Ftvételaregyösszegíĺmegfizetésernellett,
igény esetén baĺki hitel felhasználásával a Rendeletben meghatározott feltételekkel.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakás céljara szolgźiő helyiségek elidegenítésével kapcsolatos döntés meghozata|ára a Tisztelt
Bizottság jogosult.

III. A diintés célja, pénzügyi hatása

Az elidegenítéssel az onkormányzat kiadásainak csökkentése, bevételeinek nĺjvelése a céI, tovźlbbá az
elťogadott kozép- és hosszutávú gazdasági programban foglaltak teljesítése. A döntés előnyös az
onkormányzat számára, mivel ahaszná|aton kívüli helyiségek bérbeadása tltján az évek óta hasznosításra
nem került helyiségľe bérleti díj bevétel keletkezik, a közös költség kĺjtelezettség megfizetése mellett.

Az ingat|an értékesítésévę| az onkormrányzat koltségvetési bevétęlhez jut, illetve az onkoľmányzat terhére
felmeľülő, az épu|et fenntartásával kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettsége csökken.

fV. Jogszabályi kiiľnyezet

Az onkormányzat tulajdonában ti|ć: nem lakás cé|jéra szo|gźt|ő helyiségek elidegenítésének feltételeirő|
sző|ô 32/2013. (VII. l5.) rendelet (továbbiakban: Rende|et) 2. $ (1) bekezdése szerint: ,,A rendelethatźůya
a|á tartoző helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja
azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlásiára, a rendeletben meghataľozott esetekben a
Y źnosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot hata|mazza fe|.,,

A Rendelet 2. s Q) bekezdése szerint: ,,A 100 millió Ft-ot meg nem haladó forgalmi éľtékű helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosijogokat gyakorló bizottság, ezen éľtéken felül a Képviselő-testület dönt az
elidegenítésrő| és az eladási ajźnlat kiadásráról, továbbá dont az adásvételi szerződéssel, annak módosításával
és megszĹintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az érték<hatáÍtől
fiiggetlenül a Képviselő-testĺilet jogköre.''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szerint az a I0 MFt forgalmi éľték alatti Ĺiľes nem Iakźs cé|jára
szolgá|ő helyiség, amely több mint 1 éve nem kerĹilt bérbeadás tÍján hasznosításra, vételi kérelemre
tulajdonosi döntés alapjźn, versenyeztetési e[iaľás mellőzésével is elidegeníthető.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése alapjan a heýiségek véte|ára a forgalmi érték I00 %-a.

A Rendelet 17. $ (8) bekezdése a|apjźn elidegenített üľes nem |akás cétjtra szolgáló helyiség véÍ'e!źra a
beköltözhető forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevőt nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt, a
helýségben végzett tevékenység utĺán adható vételarkedvezméĺy.
A Rendelet 17. $ (2) bekezdés alapjźn, ha a térítés nélktil az onkormźnyzat tulajdonába keriilt helyiséget a
bérlóje veszi meg az értékhatártól fiiggően a Képviselő-testĹilet, a tulajdonosi jogokat gyakorló bizoitság
dontése a|apján a vevővel olyan megállapodás is kothető, amelyben a vevő - jogutódjáľa is kiterjedő
hatál|ya| _ vá||a|ja, hogy az adásvételi szerződés megkötésétő| számitotttíz évig a megvásárolt helyiségben a
jelen szakaszban, meghatározott tevékenységet folýatja. Ebben az esetben az (1) bekezdés alapjtn
megállapított véte|źlrat, a he|yiség, bér|ő á|ta| végzett felújítások éľtékével nem csökkentett nettó véte|'trat 10
%o-ź/rla| csökkenteni kell.
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A Rende|et I9. $ (5) bekezdése a|apján a vevőt nem il|eti meg ľész|etfizetési kedveznény. A vevő avéte|árat
a 19. $ (l) bekezdés a) pontja alapján az adásvételi szerződés a|áírásával egyidejűleg készpénzben,
egyösszegben köteles megťlzetni, amihęz a 19. $ (2) bekezdése alapján banki hitelt is felhasználhat.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését meghozni
szíveskedjék.

Hatőrozatijavaslat

... év '.. . '..hó .....nap számú Yárosgazdźtlkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy d<int, hogy

1.) bozzájtlru| a Budapest VIII. kerület, Korányi Sándor utca4. sztlma|atti, alagsori, 3604310lNf hľsz.-ú,
I17 m" alapterületű, üzlethelyiség 7'040.000,. Ft vételáron' versenyeztetési eljaľás mellőzésévęl
történő elidegenítés éhezQ r észére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt.vagyongazdálkodási ígazgatőja
Határidő: 2016, februźr 29.

f .) fęlkéri a Józsęfvárosi Gazdálkodási Kcizpont Zrt'-t a hatźrozat 1.) pontja szerinti etadási ajtlnlat
kiktildésére, valamint az adásvéte|i szerződés a|ćúrźsźtra,

Felelős: Józsefuaľosi Gazdálkodási Központ Zrt.vagyongazdálkođási igazgatőja
Határidő: 2016. február 29.

3.) amennyiben 

- 

nem él az e|aďtsi ajánlatban foglalt hataľidőn belül a vétel
lehetőségével, úgy az |,) pont szerinti helyiség elidegenítéséľe a hatályos rendelkezések szerint
kenilhet sor.

Felelős: Józsefuarosi Gazdálkodási Központ Zrt, vagyoĺgazdálkodásiigazgatőja
Hatáľidő: 2016. június 30.

A döntés végľehajtását végzi5 szervezetiegység: Józsefuarosi Gazdá|kodźlsi Központ Zrt.
A lakosság széles körét éľintő döntések esetén javaslata a közzetéte| mődjfua

nem indokolt hirdetőtáblán

Budapest, 2016. fębruár 22.

honlapon

Kovács ottó
v agy oĺgazdálkodási igazgatő

JozspľvÁnosl GAzDÁLKoDAsI Kozpoxr ZRr.
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Avant.lmmo MérnÖkĺ és |gazságügyĺ Szakéńri Kft. T: 06-30/908-.í995
1031 Budapest, Városfa| toz s.- -. Á-mai|: avantimmó@i-ontine.nu
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INGATLANFoRGALM! SZAKVÉLEM ÉNY
a Budapest Vĺ|l. Korányi S. u. 4.
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AVant.Immo Mérnökĺ és lgazságügyĺ Szakértói Kft. 2

ÉRľÉ xEI- Ésl eEoNvĺľvÁľĺY

A..kívuljegyzett pinceszĺntĺ tiz|ethelyiség forga|mi értékét a foľdulónapon az a|ábbiak szerint
á||apĺtottuk meg:

ovezeti besoľolás: oľczy negyed
Az albetét alapteru|ete m2

Számított faj|agos forga|mł érték FVm2
Az a|betét forga|mi értéke kerekítve Ft

Faj|agos tĺkvid foľgalmi éľték Ft/m2
Forgalmi érték a maximális |ikviditás esetén Ft

Az a|betétľe juto foldteruIet nagysága m2

Az a|betétľe jutó foldterulet éľtéke Ft

117,00

60 185
7 040 000

48 Í48
5 630 000

40,42
3 030 000

- 1r . I

3ęąĺ.4p".. .HoL-
Bártfai Lász|o

okĺ. ü- mémtik
ingat|anforgaImi igaŽságijgyi szakértĺí

.}ĺimrlt.'lľt*i sĺ:';ť.śĺiry:łi*, ĺ ĺisľE,.$ättä'Í.
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Avanl'|mmo Mémökĺ és lgazságí.igyĺ $zakéľtŐi Kft.

1. E|őzrnények

A Józsefuárosi Gaz|álkodási Kozpont Zrt' megbízási keretszeĺződése alapján azAvant'ĺmrno Mérnökí és lgazságÜgyi Szakértői Kft' älkészítette a kívtiljegyzeti ĺngatlan for.gałmi értékbecs|ését, árverés céljára.

2. Alapelvek, fe|téte|ek

- A megbízók áĺta| ľende|kezésre bocsátott adatok valodiságát és teljességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rogzÍtésén tútjogi természetű vizsgálat ňem tortént.. A vizsgálat soľán az ingat|ant szemľevételezéssel ňinosĺtettuk, más je|legű, invazív, stati*
kai diagnosztikai vĺzsgáĺat nem toľtént.
- Potenciáĺisan veszélyes koruĺmények, anyagok előfordulását nem rogzítetttjk, ezekért' iĺlet.
ve a fe|fedezésukhöz szrikséges szakértelemért nem viselÜnk fe|e|őssěget.
- A forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben torténo eĺékesĺtését téte|eztük
tel. Az ingatĺant teheľrnentes, bĺrtokba vehető állapotban éľtéke|tÜk.
- A szakvé'ĺemény kizárólag az 1. pontban |eírt célra készult, bármely egyéb célra toriénő
felhasznáĺása nem engedé|yezett. A megbízi kéréséľe árverési cé|bói, a-|eggyorsabb éľté-
kesíthetőség érdekében a lega|acsonyabb értéket, a likvidácios értéket határoztuk meg.
. A szakvéleményben szeľeplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonátkozik,
mert az éľték nagysága folyamatosan vá|tozik' A befektetők és tu|ajdonosok az adott va.
gyontárgyat' a gazdasági, po|itikai, jogi komyezet vá|tozását és az ezekke| összefuggő koc.
kázatot minđen tdőpontban, újabb infoľľnációk birtokában másként ítéĺik meg.
- Minden ađat és tény, amia szakvéleményben szerepel, |egjobb tudomásunk szerint helytáĺ-
ĺó és pontos' Feľkutatásuk soľán az ęlvárható gondossággal jártunk el, de nem vál|aiunk
fetelősséget olyan adat, vélemény vagy becs|és pontosságáért amit mások adtak át ľé-
szunkre.
- A szakvélemény kizáľó|ag a megbĺzó részére készüĺĹ ĺĺletékte|enek semmi|yen formában
nem haszná|ha$ák fe|. Nem hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum ľészei, sem egé.
sze a készítő előzetes ĺrásbe|ijóváhagyása nélkĹil. A szakvé|emény a Ptk. s6.s (1-4) bekěz-
dése aĺapján torvénnyel véđett szellemi alkotás.

3. TanúsÍľuány

A szakvélemény készÍtĄe tanúsítja, hogy az á|tala tett megál|apĺtások igazak, és helytá|łiak,
a megbízott fíiggetlen, és diiazása nem függ a megá||apított értéktől. A véĺeményben fog|a|Í
elemzéseket, vé|eménya|kotásokat a korĺátozi feĺtételęk határolják be'

4. Az ingat|an leírása

KÔ'myezet
Beénĺtettséa Zártsoľos
Utca buľkoÍata Aszfalt
Járda Aszfalt
Paľkolás Utcán
Kozosséoi koz|ekedési meoá|ló 5 oercen belü| elérhető'
Alape|látást szo|gá|o bevásárlásí lehetőség 5 percen be]üle|érhető
Komvezeti terheĺés Kozepes

Fö|dtsľi.iłef
Teĺek teruĺete 1-321m'
Feĺszĺne Sík' épu|ettel bekerĺtett

Budapest Vĺ||. Korányi S' u. 4. 36043i0/A/2 hrsz ł
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Avanl,ĺmmo Mérntki és lgazságügyi Szakértöi Kft.
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Az épü|et jet|emżői
Színtszám P+F+3em.
Ępítésiév
Alapozás

XX. sz. eleie _
$ávalapozás
Iggja(JuęÍĺ|ęK Poroszsüveg pince és koz6énśc', 

_csapos

fagerendás záró
Tető kĺalakítása, héjalása Magastetg, cseľép héjalás

szémľeveteIezésseI Gyenge 40 o/o

Hom|okzatÍ repedések, sullveoes Hajszálrepedések, fe|uleti ľepedések
arat Vizeę heiárął 4 Äń

Elektromos energia 
_ KÖztizemi hálizatra csatlakoztatúá

vlzeltatas Kozt.izemĺ h á lózatľa csatlakoztawa
Gázvezeték KozÜzemi há lozatľa csailakoztatva
Csatorna Kozuzemi há|ózatľa csatlakoztatva
szęmétszálĺítás Kozüzemi szolgá|tatás

A helyiség je|leľnzői
Kdzos tuĺajdoni hányad 3m/10.000
Alapterü|ete 117,9 m',
Belmaga$sága 2,6o rn.a csatoma aÍapvezeték alatt 1,80 m
Tájolás Utcař
Epü|eten be|üli elhe|vezkedése Jó
Tułajdonos Bp. V|l|. keľ' onkorrnánvzat1|1
Béľtő Nincs
Elektromos energia ntncs
Vízellátás Koztizemł hátizatra csatlakoztatva. vĺzóra van' víz le-

zárva
Futes Nincs
Me|egvĺz E|ekÍľomos boileľ 50 |-es
Gázvezeték A ház a|apvezetékéľőI lecsatĺakozás nincs
Csatoma Közĺjzemi há|ózatľa csatlakoztatva
Szemétszál|ĺtás Kozüzerni
A|apraĺzi e|térés Nine$
Feĺü|etképzések típusa Korszeľútlen
Fe|ületkénzések á||aoota Lelakott. vizes. omlik

d./

{./.:/ ,/,,.y -.ľ
T

Budapest Vlll. KorányiS. u.4. 3604310/Á/2 hĺsz



Avant'|mmo Mérntj ki és I gazsá g ügyĺ Szakértői Kfr . 5

Helyiség Padĺó Fal calz
Raktár PVC -l4gę!yąg!-Đ!e!g

Múanyag lambérialroda PVC
v|zesbtot(l( PVC Csempe + festett Elektromos bojler S0 t-es

Értét<móaosító tényezők

/
,ĺ

I'

;ł
.íJ

t'

A helyiség stľuktúnája és feĺritetképzések

Ertéknovelő téńyezoĺ< Sarok épüĺet

Ertékcsökkentó ténvezők Nem szabványos bejárat 1,60 m
Nincs fűtés és gázúézetek
Nincs elektromos há|óeat és oná||ó vi|ĺánv-
ira
Fa|nedvesség, salétľom
Vako|at hiány
Egyenet|en, hu|lámos pad|ó
A hátsi he|yiség pad|ószintje egy lépcső-
fokkal Vän

5. Ertékképzés

5.ĺ. Az ĺngat|an éľtéke|ésének módszere

Az Ál|ieszkoz Érteteĺőt Európai Csopoľtja (TEGOVA) aján|ása aĺapján az ingat|an jet|egére
valo tekĺntettet a piaci osszehason|íto adatokon a|apuĺi érték megál|apitás modszerét aikał.
maztuk, Figye|embe vetttjk a25'|1997- {V||l. 1^)" a módosító 32ĺ2ooa ffltt. 29.) sz. PM, az
54ĺ1997, (V|lĺ'1.i FM sz. rendelet, az European Va|uatĺon Standards (EVs) 2003' és 2006.
évĺ értéke|ési szabvány, a Budapest, Józsefváľosĺ tnkormányzat 1ôĺ2aa5. (ĺV. 20') és a
módosĺti 55i2006 G(|l- 15.) rende|et e|őíľásait.
Az ingat|anok ériékełé$é Ôsszetett feładat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szóbe|i tájékoztatást kaptunk, komyezettanulmányt végeztünk, és az Önkoľ-
mányzatnál inforrnáIoďtunk' A forgalmi érték megá|lapításához felhasználtuk a NAV ll|etékhi-
vata|í, a nyomtatofr és az e|ektľonikus szaksajtóban te|le|hető, valamłnt a más szakcégek
á|ta| rende|kezésunkre bocsátott árakat. és azAvanŁlmrno Kft. adatbázisának informáciĺáit.
Az Ango| Kiľá|yi Vagyonértékelők szovetsége (RICS) szerint az oMV (open Market Vą|ue)
azaz a nyí|t piaci érték az, az áÍ, amely osszegért ěgy Vagyontárgyban való érdeke|tség mét-
tányosan, magánjogi szezŐdés keretében készpénzéľt a legnagyobb va|oszínűséggele|ad-
hati. A pontos ár csak versenyeztetéssel á|lapíthato meg.

Fe|tételei:

. Az eladó hajĺandó az e|adásľa

. Az adásvéte|i tárgyalások lebonyoĺításához figyeĺernbe véve a vagyontárgy jellegét, és a
piacĺ helyzetet, ésszenĺ hossztiság ú időtaĺta m á| l ren de|kezésre'
- A tárgya|ás időszakában az érték nem vá|tozik.
. A vagyontárgy szabadon kerulpiacľa, meghíĺdetése rnegfelelő nyitvánossággaltorténĺk.
. Aĺtalánostó| e|térő speciá|is vevőĺ külon ajántatot nem veszűnk figyelembe'
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Avanl.lmmo Mérnöki és |gazságĹigyi Szakértői Kft. 6

ÉÍtékeIendó Ż 2, ą 5
?) L- j': Vĺl|; Korányi.S-

u.4. UCP V|ĺ|. Illés u, vł|l. u|(* u' Vĺ||. Płáter u. V|ĺI. Práloĺ u' V|l|. Ttimó u.

^

| - Gazclasági tényezők 
-LĆ|Ľ9 3 800 000 2 500 000 2 500 000 3 650 000 4 000 000

InÍormáció Íorrás NAV |||ďék NAV llĺolěk NAv |lleték NAV l||eték NAV |l|ezék
I n gatlan alapterĹłĺete (m' 117,90 57,00 35,00 4í 'o0 72,04 67,00
Faj|agos ár (FVmf) 62449 oo oo/ 71 429 6,0 s76 łJ4tz 59 701I Ingatĺan jelIege Pĺnce Pince Pince Pince Pince Pince

l' Az ár jellege Tranzakcĺó Tľanzakció Tramakcio Tranzakció Tranzakció
0 Korreĺ<eĺós ténvező 1,00 1,00 I,O0 í.00 í.00
1 Igląg9!9gĽĘ.9!y- ÖnkTm' tutajdon Tulajdon Tulaidon Tulaidon Tuĺajdon Tuĺajdon

KorreKcĺos 
'tényęzo ĺ '00 1,00 1,O0 1,00 1,00

3 E ĺadás/ajánlat id ö ponti a 2416. 2015. 2915. 2415. - ?*o-1!5-t.

1,00

2015.
4 Korrekclls ténvező ĺ.00 1,00 ĺ,o0 1,00

Korrigáłt ár 3 800 000 2 500 000 2 500 000 3 850 000 4 000 000
ô Korń gá|t egységár ( Ft/m,) 62449 oo t]Ď/ 7',1 429 60 s76 s3 472 5S 701
7 HetyszínÍ tényezők
It E|helyezkedés a kerÜ|eten be|Ü| rosszabb iobb uđ. rosszabb ua.
Y Korľekciis tényező 1'Đ2 0,98 1,00 1,01 1,00

20 Az épłj|et loka|izációja. műszakĺ á|lapota ua. ua- ua- ua.
11 Korrekcĺos tényező í 

'00
ĺ 
'00

í 
'00 1,00 ĺ '00

EIheĺyezkedés az épu|ďen belü| uo. ua. ua. ľosszabb ua.
aa Korrekcils ténvező í.00 1.00 í'00 ĺ '00
24 Korrigá|t egységár (Ft/mz; 62753 68 000 60 976 55 087 59 701

B Eíadhatősági tényezők
26 Korszeĺtiség, piaeképesség ua. jobb ua. ua- ua,

z7 Korrekcĺós ténvezó {nn 0,98 1,00 1,00 1.00

28 Haszná|hatóság, fu nkcĺi' kcizmiĺvek jobb jobb ua. ua. jobb

f3 Korrekciis ténvezö 0,98 o,98 1,00 1,00 0,98

Mijszakiállao iobb jobb jobb jobb jobb

3ĺ Korrekciós ténvezö 088 0"96 0,98 o,98 0,98

32 Faj|agos forga|mĺ érték ( Ft/m') 60 í85 65 307 64 539 59 756 Ęa oÍłt' ą-7 ąą-7

?2 számított Íorgalmi érték Ft 7 041 641
34 KerekÍtett forga|mi érték Ft 7'Ú4Ô,.000

35 Likviđ fńj|agos íorga|mĺ érték 80 % (Ft/mf) Jĺ8 t4B
36 Likvid forga|mi éľtěk Ft 5 633 3í3
a7 Likvid forga|mi ér!ék kerekÍtve Ft 5,S30 000

A felépítmény értéke tartalmazza a tutajdoni hányad alapján számított nagyságú fo|dtenj|et
éľtékét řs. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az é|énkÜ|ő keľestet miaľt a használt
helyiségek piacán érték novekedés va|ószínűsíthető.
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Avant.|mmo Mérntjki és lgazságĹigyĺ Szakértői Kft.

Fö |dterti |et értéke|és

Az épĹilet müszaki ä||apota

A he|yiség műszaki ál|apota

Közös tulajdoni hányad számlá|o 306
Kozös tulajdonÍ hányad nevező 10 000
Foldterulet m2 1 321
Az albetétre juto fö|dterulet m2 40,42
Beépítetlen teľú|et fajlagos érték FVmz 75 000
Teru|et számított értéke Ft 3 031 695
Terulet értéke, kerekítve Ft 3 030 000

Befo$la|ó épii|éť szeľkezęti és
szakipari e|emek rnegnevezése

Műszaki áĺlapot 1ľrĺvatkozás: szakvéĺemény
vagy szennrevételezés)

Várható felújí-
tás ideje

1 Seerkezeti e|emek (alapok, főfalak) Szomrovéte|ezés Gyenge, szigete|és hibás 30 % 2-5 éven be|ij|
2 Klzös terü|et' pince szemrevěle|ezás Gyenge, vĺzes 3o oÁ 2-5 éven be|Ĺ]t
3 Közös terÜ|et, lépcsóház szemro'lételezés Gyenge 3O % 2.5 éven belü|
4 Közös terii|et, fÜggöfolyosók sŽemľevéle|ezés Gyenge, korrodált 30 oÁ 2-5 éven be|Ĺ]t
5 Utcaihomlokzat Szemrevételezés Gyenge, repedések 3o % 2-5 éVen be|Ü|
6 Udvari hom|okzat' be|ső uďvar Szemrevéte|ezés Gyenge vako|athiányos 30 oÁ 2-5 éven be|ü|
1
t Tetófedés szomíeväe|ezlás Gyenge, hu|ĺámos 30 % 2.5 éven belü|
I Kémények szem.eBátelgréc Gyenge 30 oÁ 2-5 éven be|ü|
o oromíalak szemÍ€VéleIezés Gyenge 30 % 2.5 éven be|Üĺ
í0 Csapadékvíz elvezető ereszek Szemrerĺé|a|ezés Gyenge, korrodá|t 20 o,ó 2-5 éven belü|
11 Gazbekĺitő vezeték Szemrevételezés Megfe|elő 5o % 5 éven túl
12 Szennyvĺzvezeték (kozÖs) szemíéyételezés Gyenge 20 % 2-5 éven be|ü|

:Mégnevez'éÉ Meqjegyzések Haszná|hatóság
eÄ

Nyílászárók KorszerÚtlen, gerébtokos, javĺtandó, cseré len dö 3O o/o

Be|ső fe|ĺj|etképzések. fa|ak Faĺneďvesség, bęázás, repedések 30 o/o

Hidegburkolatok KorszerÍitlen, javÍtandó 30%
Melegburkolatok Korszeriit|en, javĺtandi 3A olo

Víz és csatomahállzat JavÍtandó, Íel'jj ÍtandT 3O o/o

Gázhá|őzat tĺ|enózés szükséges 50 o/o

Elektromos há|ózat Erintésvédelmĺ felu|vÍzsgátat szt}kséges 30 o/o
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Avanl.|mmo Mérnöki és lgazságügyi Szakértői Kft.

5.4. Hozam a|apú számítás DFEV mĺídszerrel

A DFEV midszer az. in-gat|an jovőbeni hasznainak és az ezek megszeruése érdekében Íel-meni|ő kiadások kü|önbségébĺil (tĺszta jovede|em) u"'"ti l" az értéket. A modszer szerĺntbármely eszköz értéke- annyĺ, mini a oelőle s=armáźo i'.tu j.iu"ou|mek je|enértéke.
Hozadék eĺven torténó értékelésnél a hasonló ĺngatĺanok bérleti díjábó| |ehet kĺindu|ni' A ko-telező, gondos karbantartást figyeĺembe vęvő béňefi ĺĺĺ.; meńere: 35'000 Fĺ/hó + áfa. A bérle-ti dij kifejezi az ingatlan.piack-épéssegét és éľtékmódosító iényezoit.A számítás tá'jékoztató je|legű, részbón fe|téte|ezésáten alapul.

Eevétel Ft Kiadás % Kiadás Ft
Bérleti díj Ft/m?hó 299
AlapterÜľet m2 117,00
Bérletidĺj FU]ró 35 000
Kĺhaszná|tság o/o

90
Eves bevéte| nettó Ft 378 000
A tu|ajdonos fen ntaľtási költséoei Ż 7 560
Mełedzse|ési költségek 2 7 560
FeluJltasl KÓltsega|ap
:iE--*-------:' .) 't1 340
USSZESEN FI 378 000 26 460
Eves üzemi eredmény Ft 35í 540
Tiikésítési rá|a o/o

5.00
Tőkésített érték Ft 7 030 800

Mtiszaki leÍrás, diagnosztika

A lakóhĺáz a XX. század etején épÜlt, zártsoľos, keľetes, saľok beépítésse|, tég|a sávatapo-
zás.ęal, szigetelet|en, égetett agyagtég|a te|n'łenó fa|azattal, poľoszsůveg pince és kozbenso,
és fagerendás záľó fodémszeĺkezettel. A függőfoĺyosók acéj taľtilĺ ĺ<ozottĺ kő. iĺ|. tég|a bolto'
zatúak. A fÜggŐfo|yosok acél tartói korrodáltak, leááak, he|yenként javítottak, az eräszdesz-
kázat korhadt, az ereszcsatoma korrodá|t állapotú. Az utcai és a belső homlokzat vakolt,
színezett, a vakolat lemezesen levá|t, vakolathiányos. Az épu|et tetószerkezete fagerendás,
á||oszékes. A |épcső két karu, fałazatba befogott szerkezet. A lakóházban tift nincs-. A bádo-
g os sze rkezetek hoľganyzott acé||emezböř készÜ ttek.
Az épti|et nyíĺászáľoi ľÉgi, geľébtokos, fakeľetes' egyszeres Üvegezésűek.
Az épület beá||t, a tehervise|ő szeĺkezeteken sti|lyedésre, a|aptörésĺe, a teherbirás csokke.
néséľe uta|i' azonnaĺi beavatkozást igénylö jelek nem láthatók. A lakóház á|talános álĺapota
a korának megfelelonéł ĺpsszabb. További foĺyamatos ál|agmegőzés, karbantaľtás szüksĺ
ges.

A pincei ůiz|ethe|yiség bejáľata a Koľányi Sándor utcáról nyílik, teli acé| bejáratĺ ajtaja Van, a
harmonika ajto be|rnagassága 1,60 m. A lépcső szemetes, teherfelvonó sín és drótkoté| pá-
lya van beépítve. A falak magasan nedvesek" salétromosak, a vako|at omlik. A heĺyiség
piszkos, szeľnetes, tirme|ékes. oná||o viltanyóra nĺncs, ahálőzatnem működik. az a|betéten
ha|adnak keľeszttil a |akóház csatomä és gázvezetékei. A gázvezetékró| lecsat|akozás és
fűtés nincs. A csatoľna aĺapvezeték atatt a szabad magasság 1,B0 m. Vízóra Van, a vizet
Iezárták.
A hátsi helyiségek pad|ószintje egy lépcsőfqkka| magasabban Van. A pad|o egyenetlen. hu|.
|ámos. WC, kézmosó és 50 |-es e|eĺqtrrrmos boj|eľ van, műkiidőképességtikrőĺ elektromos
áram hĺányában nem tudtunk megbizonyosodni.
A takart vezetékek fe|újításáróĺ nĺncs informáciinK állapotuk vé|hetóen az épri|et korának
megfele|ő' Az ingatĺan' megfe|elő foľgaĺrní értéken pĺacképes.
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