Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga i f : )

Eléterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zet.  — 7Tt sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. februar 29-i tilésére
Targy: Ures nem lakis céljara szolgalé helyiség elidegenitése (Koranyi Sandor u. 4.)

Elbterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Otté vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasdhoz egyszerti szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févéaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdonat
képezi a Budapest VIII. keriilet, Koranyi Sandor utca 4. szam alatti, 36043/0/A/2 hrsz.-1, alagsori, 117 m?
alapteriiletti, a kozds tulajdonbol hozz4 tartoz6 309/10.000 eszmei hanyaddal rendelkezd, iires iizlethelyiség.

A helyiségre 2015. november 20. napjan vételi kérelmet nydjtott be SRS moginszemély.
A helyiséget 2008. szeptember 25. napjén vette birtokba az Onkorményzati Hazkezeld Iroda, majd 2015.

-december 21. napjan zdrolasra keriilt, mert bérbevétele irant érdeklédés nem volt, tekintettel arra, hogy a

helyiség hasznalatra alkalmatlan.

A helyiség az Orczy-negyed elnevezésii varosrészben, a Koranyi Sandor utca kézbensd szakaszan, az I11és
utca €s a Dioszegi Samuel utca kozott fekszik, saroképiiletben. Komyezetében jellemzGen utcafronton 4116,
3-5 szintes téglaépiiletek talalhatéak. Toémegkozlekedéssel metréval és a komyéken kozlekedd: trolival,
valamint autobusszal kozelithetd meg. A lakéhaz a XX. szazad elején épiilt.

Az ingatlan a tarsashdz alagsordban helyezkedik el, a Kordnyi Sandor utca fel6l kozelitheté meg. Bejarata
fémszerkezetli, nem szabvanyos, az ablakok ricsozottak. A lépcsd szemetes, teherfelvoné sin és
drétkotélpalya van beépitve. Az ingatlan t6bb helyiségbdl all, az utcafronti részen iroda talalhaté, a hatsé
helyiségek raktar és szocialis funkciojiak. Fiitése elektromos berendezéssel lenne megoldhatd, a meleg vizet
villanybojler szolgaltatja. A helyiségek padozata beton és PVC burkolattak, egyenetlen, hullamos feliiletiiek.
A falak festettek, a vizes részen csempézettek, magasan nedvesek, salétromosak, a vakolat omlik. A
helyiségben t6bb tarsashazi kozos tulajdonu kozmiivezeték, csatorna és gizvezeték fut at. A gazvezetékrdl
lecsatlakozas és fiités nincs. Villanyora nincs, a halézat nem miikodik. Az tizlethelyiség bejarata és ablaka az
utca felé néz, benapozottsiga gyenge. A nyilaszarok, a padld-, és falburkolatok, a gépészeti haldzatok
gyenge allapotiak, atvizsgalasuk indokolt. Az ingatlanban van WC és mosd$ is. Az ingatlan Osszességeben

gyenge allapotu.
Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszl6) készitette el 2016. januar 27.

-napjan. Az ingatlan bekoltozhetd forgalmi értéke 7.040.000,- Ft &sszegben (faJlagos ar: 60.185,- Ft/m?)

keriilt megallapitasra, és a fiiggetlen szakért6 altal jovahagyéasra.

Az iires, nem lakas céljara szolgald helyiség versenyeztetési eljaras melldzésével torténd értékesitése esetén
a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 7.040.000,- Ft.

Az Onkorményzat a vizéraval rendelkezd helyiségre kozos koltség cimén havi sszesen 18.540,- Ft-ot
teljesit a tarsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A 47 albetétbél 4ll6 tirsashazban egy, a jelen elOterjesztés targyat képez§ dnkormaényzati tulajdont albetét
van, amelyhez 309/10.000 eszmei hdnyad tartozik.




Fenti ingatlan tekintetében a benyujtott iratok alapjan és az Onkormanyzat tulajdonaban 4all6 nem lakés
céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL.15.) énkormanyzati rendelet
(tovabbiakban: Rendelet) 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizaré okok nem 4llnak fenn.

Az elidegenités az Onkorményzat szdméra versenyeztetési eljaras melldzésével elényds, mivel a nyilvanos
versenyeztetési eljarassal, terembérleti, hirdetési, jegyzokonyvvezetési koltségek meriilnek fel, amelyek a
vételarat terhelik.

A Képviselo-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatdrozataval elfogadott k6zép- €s hosszi tavii gazdasagi
programban a legalabh 10 alhetét szamii épiiletek esetében, ha az Onkorményzat tulajdonaban 4116 albetétek

szama legfeljebb 3 db, a helyiség elidegenitését tiizte ki célul.

Javasoljuk a Budapest VIIL keriilet, Koranyi Sandor utca 4. szam alatti, 36043/0/A/2 hrsz.-u, alagsori, 117
m’ alapteriiletli, nem lakés céljara szolgald iizlethelyiség versenyeztetési eljards mell6zésével torténd

ehdegenlteset—reszere Osszesen 7.040.000,- Ft vételar egydsszegli megfizetése mellett,
igény esetén banki hitel felhasznéalasaval a Rendeletben meghatérozott feltételekkel.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakds céljara szolgéld helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozataldra a T1szte1t
Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Az elidegenitéssel az Onkorményzat kiadésainak csSkkentése, bevételeinek novelése a cél, tovibba az
elfogadott kozep- €s hosszitava gazdasigi programban foglaltak teljesitése. A dontés elényds az
Onkormanyzat szamara, mivel a hasznalaton kiviili helyiségek bérbeadasa utjan az évek 6ta hasznositasra
nem keriilt helyiségre bérleti dij bevétel keletkezik, a k6z0s koltség kitelezettség megfizetése mellett.

Az ingatlan értékesitésével az Onkorményzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkormanyzat terhére
felmeriilS, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos koz6s koltség fizetési kotelezettsége csékken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
sz016 32/2013. (VIL 15.) rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint: ,,A rendelet hatalya
ala tartozé helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet gyakorolja
azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorldsira, a rendeletben meghatarozott esetekben a
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A 100 milli6 Ft-ot meg nem haladé forgalmi értékii helyiség
elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorl6 bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet dont az
elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont az adasvételi szerzddéssel, annak mddositasaval
és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az ex‘cckhatartol

fiiggetleniil a Képvisel6-testiilet jogkore.”

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint az a 10 MFt forgalmi érték alatti {ires nem lakas céljara
szolgdlé helyiség, amely tobb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas titjon hasznositasra, vételi kérelemre
tulajdonosi dontés alapjan, versenyeztetési eljaras mell6zésével is elidegenithet6.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a helyiségek vételara a forgalmi érték 100 %-a.

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan elidegenitett iires nem lakas céljara szolgalé helyiség vételara a
bekoltozhetd forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevdt nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt, a
helyiségben végzett tevékenység utdn adhat6 vételarkedvezmény.

A Rendelet 17. § (2) bekezdés alapjan, ha a térités nélkiil az Onkorményzat tulajdonaba keriilt helyiséget a
bérloje veszi meg az értékhatartdl fiiggben a Kepv1selo-testulet a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsig
dontése alapjan a vevével olyan megallapodas is kothetd, amelyben a vevé — jogutddjara is kiterjedd
hatéallyal — vallalja, hogy az adasvételi szerz6dés megko6tésétol szamitott tiz évig a megvasarolt helyiségben a
jelen szakaszban meghatérozott tevékenységet folytatja. Ebben az esetben az (1) bekezdés alapjan
megallapitott vételarat, a helyiség, bérlo altal végzett felujitasok értékével nem csdkkentett nettd vételarat 10

%-4kal csOkkenteni kell.




A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vevdt nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevd a vételarat
a 19. § (1) bekezdés a) porntja alapjan az adasvételi szerzédés alairasaval egyidejlileg készpénzben,
egyosszegben koteles megfizetni, amihez a 19. § (2) bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalhat.

Fentick alapjan kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a kérelemmel kapcsolatos doéntését meghozni
sziveskedjék.

Hatarozati javaslat

............ év .......hd .....nap szami Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsig tigy dont, hogy

1.) hozzaJarul a Budapest VIII. keriilet, Koranyi Sandor utca 4. szdm alatti, alagsori, 36043/0/A/2 hrsz.-q,
117 m® alapteriiletdi, iizlethelyiség 7.040.000,- Ft vételaron, versenyeztetési eljaras mellbzésével

torténd elidegenitéséhez NNG_—_——E—— s zcre.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja

Hatérid6: 2016. februar 29.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére, valamint az adasvételi szerz6dés alairasara.

Felelds:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatoja
Hataridé: 2016. februar 29.

3.) amennyiben NN ncm ¢l az eladisi ajanlatban foglalt hataridén beliil a vétel
lehet8ségével, gy az 1.) pont szerinti helyiség elidegenitésére a hatdlyos rendelkezések szerint

keriilhet sor.
Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. junius 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossdg  széles korét érint6é  dontések  esetén  javaslata a  kozzététel moddjara

nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2016. februar 22. ' -
) N

Kovacs Otté
vagyongazdalkodési igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZE) IREN REFERENS t/\/
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JOGIKONTROLL: < - by A

ELLENOR_IZIZ', (/W/ €v‘4

DR. MESZAR ERIKA
ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA;
DANADA-RIMAN EDINA
JEGYZO

TARTOS T@VOLLETEBEN

DR MESZAR ERIKA S008§ GYORGY
ALIEGYZO A VAROSGAZDALKODASI EY PENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Avant.Immo Mérnoki és lgazsagigyi Szakérntsi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett pinceszinti Uzlethelyiség forgalmi értékét a fordulénapon az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alapterilete m? 117,00
Szamitott fajlagos forgaimi érték Fi/m? 60 185
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 7 040 000
Fajlagos likvid forgalmi érték Fym? 48 148
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft 5 630 000
Az albetétre jutd foldterilet nagysaga m? 40,42
Az albetétre juté foldtertilet értéke Ft 3 030 000

o
Arpaat £t

.
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Y1004
Budapag

Bartfai LaszI6
okl. 1. mémdk
ingatlanforgalmi igazsagiigyt szakértd

Budapest Viil. Koranyi S. u. 4. 36043/0/A/2 hrsz




Avant.immo Mémoki és Igazsagiigyi Szakértsi Kit. 3

1. Elézmények

A Jobzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzddése alapjan az

Avan_t,fmfno Meérndki és Igazsagiugyi Szakértsi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
galmi ertekbecslését, arverés céljara.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok dltal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésén il jogi természet vizsgalat nem tortént.

- A vizsgélat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegli, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént. "

- Potencidlisan veszélyes kériimények, anyagok el6fordulasat nem rogzitettilk, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhoz sziikséges szakértelemart nem viselink felelbsséget.

- A forgalmi erték meghatarozésanal az ingatlan egészben torténd ériékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra toriénd
felhasznalasa nem engedélyezett. A megbizd kérésére arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetfség érdekében a legalacsonyabb értéket, a likvidaciés értéket hatéroztuk meg.

- A szakvéleményben szerepl érték mindig egy adott idépontra -a forduidnapra- vonatkozik,
mert gz érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdmyezet valtozasat és az ezekkel dsszefiggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk sordn az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlinkre. :

- A szakvélemeény kizarélag a megbizd részére készili, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvelemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemeény készitbje tantsitia, hogy az altala tett megalilapitasok igazak, e’?s helytaliéak,
a megbizott figgetlen, £s dijazasa nem figg a megaliapitott énéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotésokat a korlatozdé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitetiség Zartsoros
Utca burkolata Aszfalt
Jarda Aszfalt
Parkolas Utcan

Kozbsségi kbzlekedési megailé

5 percen belll elérheté

Alapelitatast szolgald bevasérlasi lehetbség

5 percen belll elérheté

Kérnyezeti terhelés Kbzepes

Féldteriilet

Telek teriilete 1.321m°

Felszine Sik, épliletiel bekeritett

Budapest VHL. Korényl S. u. 4. 36043/0/A/2 hrsz
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Avani.Immo Mérnoki és lgazsagligyi Szakéntdi Kit.

Az éplilet jellemz&i

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

Alapozas Savalapozas
Flggbleges teherhordé szerkezet Tégla

Fédémek

Poroszsliveg pince és kdzbensd, csapos
fagerendas zéré

Tet6 kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Miszaki dllapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homlokzati repedések, siillyedés

Hajszélrepedések, fellileti repedések

Pince dllapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,60 m

Elektromos energia KozUzemi halézatra csatlakoztatva
Vizellatas Kozuzemi halézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kozizemi halézatra csatlakoztatva
Csatoma Kézlizemi halézaira csatlakoztatva

Szemeétszallitas

Kézlzemi szolgdltatas

A helyiség jellemzbi

Kozos tulajdoni hanyad 306/10.000

Alapteriilete 117,0 m?

Belmagassaga 2,60 m, a csatorna alapvezeték alatt 1,80 m

Tajolas - Utcai

Epuleten beldli elhelyezkedése | Jo

Tulajdonos Bp. VIII. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérlé Nincs

Elekiromos energia Onalld mérdora nincs

Vizellatas Kézizemi haldzatra csatlakoziatva, vizéra van, viz le-
zarva

Fltés Nincs

Melegviz Elekiromos bojler 50 I-es

Gézvezeték A héz alapvezetékérdl lecsatiakozas nincs

Csatoma Kozizemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszaliitas

Kéziizemi szolgaliatés

Alaprajzi eltérés

Nincs

Feliletképzések tipusa

Korszerltlen

Fellletképzések allapota

Lelakot, vizes, omiik

Budapest VIl Koranyi S. u. 4. 36043/0/A/2 hrsz




Avant.immo Mémoki és Igazsagiigyi Szakért6i KA. 5

A helyiség struktiraja és felliletképzések

Helyiség . Padié Fal Megjegyzé
i , yzések
Raktar PVC Mianyag lambéria
. quda PVC Mulanyag lambéria
Vizesblokk PVC Csempe + festett Elektromos bojler 50 l-es

Ertékmédosité tényezdk

Ertékndveld tényezék Sarok épiilet

Ertékcsékkents tényezék Nem szabvanyos bejarat 1,60 m

Nincs f(ités és gazvezeték

Nincs elektromos halézat és dnallé villany-
ora

Fainedvesség, salétrom

Vakolat hiany

Egyenetlen, hullamos padié

A hétso helyiseg padiészintje egy lépcso-
fokkal magasabban van

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkéz Ertékeltk Eurdpai Csoportjia (TEGOVA) ajaniasa alapjan az ingatlan jeflegére
valé tekintettel a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték megéllapitas modszerét alkal-
maziuk Figyelembe vettlk a 25/1997. (VIil. 1.), a médosité 32/2000 (VIll. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIIL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
evi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
mobdositd 55/2008 (XlI. 15.) rendelet eldirdsait.

Az ingatlanok énékelése Osszetelt feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanuimanyt végeztink, és az Onkor-
ményzatndl informalodiunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznéltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtoban fellelhets, valamint a mas szakcégek
dltal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.immo Kft. adatbazisanak informacidit.
Az Angol Kiralyi VagyonértékelSk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méi-
tanyosan, maganjogi szerzddés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
hato. A pontos &r csak versenyeztetéssel allapithatdé meg.

Feltételei:

~ Az eladd hajlandé az eladéasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jelleget, és a
piaci helyzetet, ésszen hosszsag( idbtartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon ke ptacra meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal toriénik.

- Altalanostél eltéré specialis vevsi kalon ajanlatot nem veszink figyelembe.
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés
1 Eriékelends 1 2 3 4 5
2 Cim _ V”t' f’rgg’gs' Vi liésu. | VI Wesu. | VAL Prateru, | VAW Prdteru. | VI T6ms u.
3 _ Gazdasagi tényez6k
4 | Ar(Ft 3 800 000 2500 000 2500 000 3 850 000 4000 000
5 | Informé&cio forras NAV tlioték NAY Hiotsk NAV fleték NAV Hieték NAV flleék
6 | Ingatian alaptertiete {(m?) 117,00 57,00 35,00 41,00 72,00 67,00
7_| Fajlagos ér (Fm’) B2 449 66 667 71429 60 976 53 472 59 701
8 |Ingatian jellege Pince Pince Pince Pince Pince Pince
9 | Az ar jellege Tranzakcid | Tranzakecid | Tranzakcid | Tranzakcié | Tranzakcid
10 | Korrekeids tényezd 1,00 100 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdog Tulajdon
12 | Korrekeibs tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladés/ajaniat idépontja 2016, 2015. 2015, 2015, 2015. 2015.
14 | Korrekeids tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
16 | Korrigdlt ér 3 800000 2500 000 2500 000 3850 000 4000 000
16 | Korrigdlt egységar (Ft/m®) 62 449 66 667 71 429 80 976 53 472 58 701
17 Helyszini tényezsk
18 | Elhelyezkedés a kerlileten belil rosszabb jobb ua. rosszablb ua.
18 | Korrekeids tényezt 1,02 0,98 1,00 1,01 1,00
20 | Az épilet lokalizécitja, miiszaki llapota ua, ua. ua. Uz ua.
21 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az éplleten beldl ua, ua. ua. rosszabb ua.
23 | Korrekcids tényezé 1,00 1.00 1,00 1,02 1,00
24 | Korrigalt egységér (Ftfm?) 82 753 68 000 70 000 60 976 55087 59 701
25 Eladhataségr tényezok
26 | Korszerség, piacképesség L, jobb ua. ua. ua.
27 | Korrekcids tényez6 1,00 0,88 1,00 1,00 1.00
28 | Hasznéalhatosag, funkcei6, kdzmivek jobb jobb ua. ua. jobb
29 | Korrekcids tényezd 0,98 0,98 1,00 1,00 0,98
30 | Mlszaki allag jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekeids tényezd 0,98 0,96 0,98 9,98 0.88
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ftm®) 60 185 65 307 64539 59 756 53985 57 337
33 | Szamitott forgaimi érték Ft 7 041 641
34 | Kerekitett forgalmi ériék Ft . 7.040.000
35 | Likvid fajlagos forgaimi érték 80 % (Ft/m?) 48 148
36 | Likvid forgalmi érték Ft 5633 313
37 | Likvid forgalmi érték kerekitve Ft /5830000

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagys_a'gu fé!dteri}!’et
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkuld kereslet miatt a hasznait
helyiségek piacan eérték ndvekedés valdszindisithetd.
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%g 5.3. Foldteriilet értékelés
g Kz6s tulajdoni hanyad szamlalo 306
F K6z6s tulajdoni hanyad nevezé 10 000
gf Foldterulet m* 1321
Az albetétre juté féldterilet m? 40,42
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Fi/m? 75 000
Terllet szamitott értéke Ft 3031695
Tertilet értéke, kerekitve Ft 3030 000
Az éplilet miszaki 4llapota
S Befo@'aiéépu[etszefkezeﬁ és Muszaki dllapot hivaikozas: szakvélemény Vérhaté feluji-
szakipari 'elemek.megnevezése vagy szemrevételezés) tas ideje
1 | Szerkezeti elemek (alapok, féfatak) Szemrevélelezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven belil
2 | Kozis teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven beliil
3 | Kbz0s teriilet, lépesthaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven heliil
4 | Kozds teriilet, fuggifolyostk Szerrevélelezss | Gyenge, korrodalt 30 % 2-5 éven bel(ii
5 | Utcai homiokzat Szemrevéteterés Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven beli
6 | Udvari homlokzat, bels6 udvar Szemrevételezés | Gyenge vakotathianyos 30 % 2-5 éven belill
7 | TetGfedés Szemrevételezés | Gyenge, hulldmos 30 % 2-5 éven belill
8 | Kémények Szemrevételozés | Gyenge 30 % 2-5 éven belii
8 | Oromfalak Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliif
10 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Gyenge, korrodalt 20 % 2-5 éven bell
11 1 Gazbekdtd vezeték Szemievételezés | Megfelel 50 % 5 éven tdl
12 | Szennyvizvezeték (k6zos) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beliil
A helyiség miszaki dllapota
RN T alhatésa
| Megnevezés Megjegyzések e
Nyilaszarok Korszerlitlen, gerébtokos, javitandd, cserélendd 30 %
Belsd feliletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 30 %
Hidegburkolatok Korszer{itlen, javitandd 30 %
Melegburkolatok KorszerGtlen, javitandé 30 %
Viz és csatomahélézat Javitandé, fel(jitand6 30 %
Géazhal6ézat Ellentrzés szlikséges 50 %
Elektromos halézat Erintésvédelmi feldlvizsgélat sziikséges 30 %
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5.4. Hozam alapu szamitas DFEV médszerrel

A DF%V _mc':dszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
m!aralo kxadésok’ kilonbségebdi (tiszta jbvedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenériéke.

Hozafiek elven térténd értékelésnél a hasonld ingatlanok bérleti dijabél lehet kiindulni. A ké-
gelg_zo_, g_ongios karbantartast figyelembe vevé bérleti dij mértéke: 35.000 Ft/hé + afa. A bérle-
ti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmaodositd tényezoit.

A szamitas tajékoztatt jellegl, részben feltételezéseken alapul.

Bevétel Ft | Kiadas % | Kiadas Ft

Bérleti dij Ft/m™/hé 299

Alapteriilet m? 117,00

Bérieti dij Ft/ho 35000

Kihasznélisag % ' 90

Eves bevétel netté Ft 378 000

A tulajdonos fenntartasi kaltségei 2 7 560
Menedzselési kbitségek 2 7 560
Feltjitasi koitségalap 3 11340
Osszesen Ft 378 0600 26 460
Eves iizemi eredmény Ft 351 540

Tokeésitési rata % 5,00

TOkésitett érték Ft 7 030 800

Mszaki leiréds, diagnosztika

A lakohéz a XX. szézad elején éplit, zartsoros, keretes, sarok beépitéssel, {égla savalapo-
zassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, poroszsiiveg pince és kbzbenso,
és fagerendas zaré fodémszerkezettel. A flggbfolyosok acél tartok kozétti ké- ill. tégla bolto-
zatGak. A fliggbfolyosok acél tartéi korrodéitak, ledztak, helyenként javitottak, az ereszdesz-
kézat korhadt, az ereszcsatorna korrodalt allapotd. Az utcai és a belsé homlokzat vakolt,
szinezett, a vakolat lemezesen levalt, vakolathianyos. Az épllet tetdszerkezete fagerendas,
alloszékes. A Iépcs6 két kard, falazatba befogott szerkezet. A lakohdzban lift nincs. A bado-
gos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziiltek.

Az épiilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres livegezésiiek.

Az épllet beéllt, a teherviseld szerkezeteken siillyedésre, alapttrésre, a teherbirds csokke-
nesere utal6, azonnali beavatkozast igényld jelek nem Iathatok. A lakéhaz altalanos allapota
a koranak megfelelénél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegbrzés, karbantartas sziiksé-

ges.

A pincei Gzlethelyiség bejarata a Koranyi Sandor utcardl nyilik, teli acél bejarati ajtaja van, a
harmonika ajté belmagassaga 1,60 m. A Iépesd szemetes, teherfelvoné sin és drotkdté! pa-
lya van beepitve. A falak magasan nedvesek, salétromosak, a vakolat omlik. A helyiség
piszkos, szemetes, térmelékes. Onalié villanyéra nincs, a halézat nem miikadik. az albetéten
haladnak keresztil a lakdhdz csatomna és gazvezetékei. A gézvezetékrdl lecsatlakozas és
flités nincs. A csatorna alapvezeték alatt a szabad magasséag 1,80 m. Vizéra van, a vizet
jezarték.

A hatso helyiségek padidszintje egy lépcstfokkal magasabban van. A padié egyenetlen, hul-
lamos. WC, kézmosd és 50 f-es elektromos bojler van, mitkddéképességikrdl elektromos
dram hiényaban nem tudtunk megbizonyosodni.

A takart vezetékek fel(jitasardl nincs informacionk, allapotuk vélhetden az épilet koranak
megfeleld. Az ingatlan, megfelel6 forgalmi értéken piacképes.

Budapest VIll. Koranyi S. u. 4. 36043/0/A/2 hrsz




S ,

[o)]
g 3y
X £
o) o~
t <
% S
3 g
2 o
I ©
& ™
Wu <
IM\-W u.
N .
©
o o
= s,
I =
8 =
=
s] X
= .
B =
= >
: :
o
E 3
= 3
[ [ae]
-
<







Page 1 of' 2

)
H
6
&’
E!
¢
=
g
2

Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdont lap

Budspess Fiires Formuinvisveaa Xl Kevelou Hisetas
Baudopest, XT, Budafole it 59. 1519 Budapes, FF 418

BUDAFESY VIZII.KRR.

Nem Hiteles tulajdoni lap

Wen bitelos tabajdont lop - Teljes mifsolnt
Wsgrendclés 228m: 80 ULHMISIEEN201S
FRIB. 3 2%

Nexn hiteles tulajdoni lap

Bolteriilst Z6043/0/K/2 helyraiei szan
1023 PUTRAPESY VILX ZER. HRozxdnyl Ssndor wtea 3. ajes: 5.
LRESD
1. ar egyéb 8n&llé ingatlan adarai:
magnevisén teridlet sg20bék azima eumwi hangad talajdoni £q
md agawz’ Lal &
Sristhelyingy 317 g g 256 /20900 &1lmni ’
tu jeyy sl hakdramats SI09REL0NG/ erld hatareare dhbNEedboriey 100
Gulethel yiveg o 4 8 306/ 8008 § EEY
Be fagy»d bakidzaxat: IPRGRR/IS1GFTAAFLT AL X6
Z. bejeqrd bBrtaraczab: T8REILVGINILIN.06.10

Téewmanhic
Az Gaslls iagatlanbos tartounak a4t ala pitd okivathao meghatazeili belyveigek.

}:'.‘”"c:rl.xjp:imi. hanysds 11 thxld Fatiroiat: IRSEBI/LII9958GY,

HRESZ

hejegytd hatarszat, svkewxdwi 1481 TETIRALFIU/LUHL. 0528
TH5GRULLA10F 42T 2030
jogoimt Allmmemitda  S4LIITHILANE U3 .0E
jegrin: eredets Falwabal  TRISIALRIVALO90 . UG, 1Y
jogallans tolajdotes

adyy WBGYAR ALLRM

Cam m o

e nsnyad: OSL

s XB5E9R/1/1927/97 3038

jejein ~
JogiilAa: kewnld i
ndv: BT YTTI KRR TRV, 3 %&‘v‘f
ofpr 1082, BUIRMGERYL, VITY.VER. Barong

Nem hiteles tulajdoni lap

3. bulejdoni hémpad: 171 PN %3

bejagyed hativormt, $rvesdni xds: Mﬁﬁl‘[lé*"‘/%ﬂ L1130

£

Jngu,(,» 2eRY, dvi MERNIEX. tv.
jogalléa: tulajdenos

nawy YIIIL KK, 2GR0NAMEIAT
cime 1082 BUTARART VITT SBR favosw ctea £3-87.

MRESY

7 .
WM TARIALMASE BESSLYIEST

ez & h:l.u.mé" & aﬁ kbTigaTgaLdza hatéeigi aljheds ol jabél Kerall kiadisra. Muenrz nes

ranwlalh.s!‘f

i TULAJDONT LAY VEOE

https:/hwwead

Nezn hiteles wlajdoni lap

Nem hiteles tylajdoni lap Nern hiteles tulajdon lap

1 takarnel huftknet/nemhitcles teliesS phsz 6’3ssd=0303?0l5I212101620\7»’{?(;1\3 tascal mid=63229565&id=14866...

Wx RIS

< keresdy

i
i Viesan x
itsmenlibe

A
meprovdelis
alvii s

33

20151278

et




