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ELoTERJEsZTÉS
A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 20l6. május 23-ai ülésére

Táľgy: Budapest VIII. kerület, Lujza u. 23. alagsoľ 3. szám alatti ĺiľes nem |akás cé|jáľa szolgáló

he|yiség elidegenítése

Előterjesztő: JózsefvárosiGazdá|kodási KozponÍ.Zrt., Farkas ors vagyongazdá|kodási igazgato

Készítette: Dravetz Réka referens
A napirendet nyilvános ülésen ke|ltárgyalni.
A d ö ntés e l fo gad ás áh oz e gy szer ú szav azatíöbbs é g szü ksé ge s.

Mel léklet: értékbecslés

Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. Tényát|ás és a ĺtöntés tartalmának rész|etes ismeńetése

A Budapest Fováľos VIlt' kerÜlet Józsefvárosi Önkormányzat (továbbiakban: onkormányzat) tulajdonát

képezi a Budapest VIII. kerĺilet, Lujza u. 23. alagso r 3 , szám a|atÍi,3543910l Al55 hľsz..ú, udvaľi bejáratű, 44

mi alapterülettĺ, a közös tulajdonbő| hozzźttartoző l14l10.000 tulajdoni hányaddal rendelkező' Ĺires, neln

lł,kás céljáľa szolgáló raktáľlielyiség.

A helyiség bérbevétele iránti érdeklődés nem érkezett,korábban sem kerĹilt bérbeadás útján hasznosításra.

A he|yiségre 20I5. decembeľ l0. napján vételi kérelmet nyújtott be (LHE-42|2O|6) Csóti Istváll

Iĺagánszemély, aki az épĹiletbeIl a szomszédos 54-es szán,(l albetét tulajdonosa.

A helyiség a Magdolnä negyedben he|yezkedik eI, a Ká|vária tér közelében. Kornyezętében ľégebbí építésű

társasirázak és iizIeti ."lĺ ingatlanok találhatóak, tömegközlekedéssel (autóbusszal, trolibusszal)

megközelítheto. A |akőház átlapota a korának megfelelőnél lényegesen rosszabb. A helyiség bejárata a

ma[as|o|dszinti fuggőfolyôsórói nyĺlik. Bejárati ajtaját lefa|azták, jelen|eg a szomszédos önkormányzati

tul{donú 56.os albétét ablakán keręszti-i| közeIíthető meg. A vá|aszfa|akban ajtókeret varl, ajtőszáľny nincs.

e;óut oldalon, az a|aprajzon a szęmle alkalmával bejelölt zu|"lanyzot, WC-t és egy helyiséget fa|aztak |e,

szerelvények egy részéi leszerelték, a többi használhatatlan állapotban van. Az atjzatbetont 2 m2-en fe|törték.

Az utca felö|i tárolóban használaton kívüli nyitott, balesetveszélyes szennyviz gyujto akna van. A
raktárhelyiség közmíĺvekkel nincs ellátva' méľoórák nincsenek. A mennyezet és falak mindenhol vizesek,

|eźzt.ak. ł wć helyiségben halad keresztu| aházcsatorna ejtőcsove. Äzutcai ablakot |ęfa|azták' A helyiség

piszkos' romoS, törmelék elszállítása, takarítás sztikséges.

Az ingat|anra vonatkozó értékbecs|ést az Avant lmmo Mérnöki és Igazságügyi Szakértoi Kft. (Bártfai

Lźsilš1 készítette e| 20l6. március |2. napján. Az íngat|an bekoltözhető forgalmi énéke 2.310.000,- Ft

osszegĹen o2.465,- Ft/m2) kerü|t megá||apításra, és a fuggetlen szakértő á|tal 2016. április 20. napjtln

jóváhagyásra.

Az üres, nem Iakás cé|jźraszolgá|o helyiség versenyeztetési eljárás mellőzésével történo értékesítése esetén

a vételár a bekoltözheto foľga|mi érték l 00 oÁ-a, azaz2,310.000'- Ft'

Az onkorm ányzat a vízőráva| nem rendelkező helyiségre kozös kö|tség címén havi l l .856,- Ft közos

ko|tséget teljesít a társas|láz fe|é.

Azingat|an elhelyezkedése HVT területęt érint, a Rév8 Zrt. tźrgyiingat|an elidegenítésének akadályát nem

Iátja, ńivel a teriiietre vonatkozóarl'semmilyen szerződésben vállalt köte|ezettség nincs'

A 60 albetétbol álló tfusasházban 15 önkormányzati tulajdonú albetét van, amelyhezf.2f9l10.000 tu|ajdoni

hánvad tartozik.
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A helyiség e|idegenítés érdekében f016. január f8. napjźn zźroLős'ra került, tekintettel arra, hogy a

bérbevétele érdekében érdek|ődés nem volt.

Az elidegen ítés az orrkormányzat számára elsosorban versenyeztetési eljárás rnellozésével elonyös, mivę| a

helyiség 1997-ben történt birtokbavéte|ét kövętoen bérbevételére nem volt érdeklodés, valamint nyilvános

árveľés_ útján a nem lakás cé|jźra szo|gáló helyiségek az e|so alkalommal meghirdetett kikiáltási áron

ritkábban találnak gazdźra. Áľverés ęsetén a Képviseló-testi.ilet 47lf0l5. (il. l9') számri hatílrozaÍźtnak

(Versenyeztetési szábályzat) 9f') b.),pontja szerint a forgalmi érték 80 %o-a a kikiáltási ár és amennyiben

čsak egý jelentkező uun, u forgalmi.éltéknél alacsonyabb osszegen kerülhet értékesítésre a helyiség. A
Versenŕáetési szabá|yzat 74.fpontja szeritlt pályázäri eljárás esetéll a rilillinlális véte|áľat,lra a I(iíľó

másként nem dönt elsó ízben 
.az 

in[at|an értékbęcslésében megállapított forga|mi érték 100 oń-aképezi,

azonban a nem lakás céljára szolgálB hetyiségek az e|ső alkalomma| meghirdetett áron ritkábban talälnak

gazdtra,második pá|yázitesetében a minimá|is vételárat azíngat|an éĺtékbecslésében megállapított forgalmi

ě,tet zs ,Á-aképezi,ila az elsó árverés azértvo|tsikerte|en, mertazárverés megkezdését megelőzően senki

nem regisztrált.

Javasoljuk a Budapest VIII. kerület., Lujza u' 23. alagsoľ 3. szám a|atti, 35439lol^l55 hrsz-ú, 44 m2

alapterňletű, udvari bejźLratű, nem lakás cé|jára szolgáló raktár versęnyeztetéSi eljárás mellózésével torténő

eIiáegenítését Csóti Isiván magánszemély részére 2'3l0.000,- Ft vételár egyösszegű megfizetése mellett,

igény-esetén banki hitel fellrasználásáva| a hil'atkozo|t rendeletben meghatározott feltételekkel.

II. A bete{esztés indoka

A nem lakás céljáľa szolgáló helyiség etidegenítésével kapcsolatos döntés meghozatalára a Tisztelt Bizoťtság

jogosult.

III. A dłintés célja, pénziigyi hatása

A dontés elönyos az Önkoľmányzatszanára, tnivel a lrasználaton kívüli helyiség bérbeadás ritján évek óta

nern keriilt hasznosításr a, ezá|taí bérleti díj bevétel nem keletkezett, a közös költsé g megfizetése azonban az

tnkormány zatnak folyamatos kötelezettsége.

Az ingatlan éftékesítésével az onkormányzat kcĺltségvetési bevételhez jut, illetve az onkormányzatterhére

felmeitilo, azépú|eÍfenntartásával kapcsolatos közös költség fizetési kotelezeťtsége csokken.

IV. Jogszabá|yi környezet

Az tnkormányzat tulajdonában álló nem lakás céIjára szolgá|o helyiségek elidegenítésének feltétęlęirol

szó|ő 32lf013- (VII. lś.; onrormányzati rendelet (továbbiakban: RendeleĐ 2. $ (l) bekezdése szerint: ,'A

helyiségek elidegenítéséve| kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testĺi|et gyakorolja azza|, hogy

egyes řulajdonosi ;ogok gyakärlására; a rendeletben meghatározot| esetekben a Yárosgazdálkodási és

P énzugy i B izottságot hata|mazza fe|',,

A Rendelet 2 $ (2) bekezdése szerint: ,,A l00 mitlió Ft-ot meg nęm ha|adó forga|mi éftékiĺ helyiség

elidegenítése esetén u tulu;do,lo,ijogokat gyakorló bizottság, ezen értéken felül a Képvise|ő-testĹi|ęt dcjnt az

elidegenítés ro| és azeladási aján|itňaoasarot, továbbá donÍ az adásvételi szerződésse|' annak módosításával

és měgsziintetésével kapcsolätos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az értékhatártő|

Íiiggetlenül a Képviselő-testület jogköre.''

A Ręndelet 8. s (2) bekezdés b) pontja szarint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti tires nem lakás célú he|yiség,

amely tĺĺbb miňt l éve nem kerĺilt béľbeadás útján hasznosításľa, vételi kérelemre tulajdonosi dontés a|apjtn,

versenyeztetési e|járás mellózéséveI is elidegeníthető.

A Rendelet l 7. $ ( l) bekezdése a|apján a helyiség vételára a forgalmi érÍék I00 %-a.

A Rendelet l7' $ (8) bekezdése a|apján elidegenített üres nem lakás célú helyiség vételára a beköltozhető

forgalmi értékélřl kevesebb nem lehet, u u.uőt nem it|eti meg a (2) bekezdésben foglalt, a helyiségben

v égzett tevékenysé g után adható vételárkedve zmény .

A Rendelet l9. $ (5) bekezdése alapján a vevot nem illeti meg részletfizetési kędvezmény. A vevo a vételárat

a 19. $ (l) a) pontja alapján egyc;śšzegben köteles megfizetni, amihez a l9. $ (2)bekezdése alapján banki

hitelt is felhasználhat.
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A |akások és nem takás céljára szolgáIó helyiségek árverésre vonatkozó szabályokat az onkormányzat
tulajdonában átló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetéSi

szabályairól szo|ő 4.|lf\l5. (II. 19.) számú képviselő-testiileti határozatY|. fejezeÍehattrozza meg. Fentiek
alapján kérem a Tiszte|t Bizottságot, hogy a kéreIemmel kapcsolatos dontését meghozni szíveskedjék.

Határozati javas|at

'......lf016. (... .) száműYárosgazdá|kodási és Pénziigyibizottsági hatźtrozat:

A Váľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

1.) hozzájáru! a Budapest. VIII. kerület, LĄza u.23. alagsor 3, szám alatti, alagsori,3543910lAl55
he|yrajzi szám,ű, 44 m2 alapterĹiletű, üres, udvari bejáratú nem lakás cé|jára szolgá|ó raktárhe|yiség

2.3l0.000,- Ft vételáron, versenyeztetési eljárás mellőzésével tońénő elidegenítéséhez Csóti ĺstván

magánszemély részére.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási ígazgatoja
Határidő: 2016. május 23.

2.) felkéri a Józsefváľosi Gazdálkoclási KozponÍ Zrt'-t a határozat l.) pontja szerinti elaclásI aján|at

kikĹildéséľe, valatlillt az adásvételi szeľzodés rnegkotésére.

Felelos: Józsefvárosi cazclá|kodási Kozpont Zrt. vagyollgazdálkodási ígazgatoja
Hatáľídő: 20l6. július 04-

3.) amenlryiben Csóti Istvárl magánszemély rlem é| az eladási ajánlatban foglalt hatáľidőn belĹil a vétel

lehetoségével, úgy az |.) pont szerinti helyiséget elidegenítésre a hatályos rendelkezések szeľint

nyilvános áľverésen kell meghiľdetni.

FeIelős: Józsefváľosi Gazdá|kodási Központ ZrÍ'. vagyongazclálkodási igazgatoja
Hatáľidő: 2016' iúlius ll.

A döntés végrehajtásátvégzó szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

A lakosság széles körét érintő dontések esetén javaslata a rnódjára

nem indokolt

Br"ldapest, 20 l 6. május
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tvezeti besoro|ás: Magdo|na negyed
Az a|betét a|apterülete m2

Számított fajlagos forga|mi érték Fťmz

Az a|betét forga|mi értéke kerekítve Ft

Faj|agos |ikvid forga|mi éľték Ft/mz

Forgalmi érték a maximá|is |ikvidřtás esetén Ft

Az albetétre jutó fö|dteru|et nagysága m2

Az albetétre jutó fÖ|dterü|et értéke Ft

M,AA
52 465

41 972

8,84
620 000
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,#| A Józsefuáľosi Gazdá|kodásj Kĺizpont Zrt' 
. -megbízási keretszezŐdése a|apján az#. nv3n't |ql19 Me1no-ti és lgazságugyi 

.Szakéńoí 
rľt. ělteszĺtettJ á kĺvuľegyzett ingatlan for-. ga|mi értékbecslését, árveŕés .iářá.

2. A|ape|vek, feltétetek

- Ą m-eobízók á|tal rende|kezésre bocsátott adatok va|ódiságát és te|jességét nem vitattuk.. Az átadott adatok rtgzítésén túljęi természetű ui..gJiát nem tórtént.. A vizsgá|at során az ingat|ant úemľevéte|ezésse| ňĺńosĺtettuk, 
'ä 

jellegii, invazív, stati*kai diagnosztikai vizsgá|ai nem történt'
. Potenciá|isan veszé|ye-s. körĹi|ménye!, anyagok elöfordu|ását nem rógzÍtettük, ezekért, i||et.ve a feÍfedezésĺikhoz sziikséges szátéľtelemért nem viseiunr ĺeĺelossějéi'- A forgalmi érték meghatározásánáĺ az- ing'at|an egeúben tŕjľténő értékesítését téte|eztukfet-. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetB á|łapot-ban é'ter"rut.. A szakv.élemény kizáró|ag az 1' pontban leírt äeľa ŕeszÜlt, bármely egyéb cé|ra történőfe|haszná|ása nem.engedéýezett. A megbízó kérésére árverésĺ cé|bó|, a teggyorsabb érté-kesíthetőség érdekébeń a bga|acsonyabĚ értéket, a ľt<viđacios éľteretń"táiđďur *"g.. A szakvé|eményben szerep1ő értet minalg 

"9y ioott !ođp"1tra .a fordulónapra- vonatkozik,mert.az érték nagysága fo|yamatosan vářozĺli A befektbtők és tu|ajdońôšär az adott va.gyontárgyat, a gazdasági, politikaĺ, jogi klrnyezet vá|toiás# és az;ákk"I Ö.szeftlggő koc.kázatot minden időpontban' ĺijabb ińĺormacioiĺ birtokában másként íté|ik-;óg.. Minden adat és tény, ami a szakvétemýryben s'","pěi, lęgjobb tuoomaśúňk szerĺnt helytál.
|ó é9 Rontos. Felkutatásuk során az e|várhato gónđosäágg"l jártunk e|, de nem válla|unkfełe|ősséget o|yan adat, vétemény vagy becsreš pónmsságáért, amit máso|ĺ ađtak át 1é"'szunkre.
- A szakvé|emény kizáró|ag 3 megbízó ľýs1ére készü|t' i|letékte|enek semmi|yen formábannem haszná|hatják fe|. Nem hozhďók nyi|vánossagiá séń a dokumentum részei, sem egäsze a készítö e|ózetes |ra9Ęe|ĺjóváhagyása né|kÜl'i szaŔvébmény a Ptk' 86.s (14) bekez.dése a|a pján töľvénnye| védett 

.sze|bľňí 
a| kotás'

3. Tanúsĺtvány

A szakvélemény készítője tanÚsĺtja, hog{.3'á|tala tett megá|lapítások igazak, és he|ytállóak,a megbízott fÜggetten, és dijazása nemługg 9.*egá1l"líňtt oitertol. Äveleńenyben fogla|te|emzéseket, véleménya|kotásokat a końátóžó fe|téíebŕ hatá ro|j ák be.

4. Az ingat|an |eírása

Kłirnyezet
Beépítettseq- Zänsoros
Utca burkolata AsäaI
Járda AszľaÍt
Parkolás Utcán

c percen be|ii| elérhető
AĘpellátást szo|gá|o oevásaĺáśi leľletose'q c percen be!Ü| elérhetö
Klmyezeti terhelés KÖzepes

FöldteľĺiIet
Telek tenilete 775m'
Felszíne $l|q {äp-ilĺettel be!ĺ€rített
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Az épĺi|etiel|emzői
$ántszám A|aosor + maoaďo|dszint + 3 em.
Eoítésiév XX. sz. eleie
A|apozás SávaIapozás
Füooőleges teherhordó szerkezet Tĺág|a

Frdémek Tfula dongaboltozatos pince, poroszsüveg
klzbensó. csapos faoerendás záró

Tető kialakítása. héia|ása Maoastető' cseĺép héialás
Műszaki á||apota. szemrevéte|ezésse| Gvenoe 25 7o

Hom|okzati repedések, sĹi|lyedés Hajsá|repedések, felĺileti repedések, szer.
kezeti reoedések. íiiooőfolvosó aládťlcolás

Pince állapota, bejárat magassága A|agsor vizes, bejárat 2,0 m, a fÜggőfo|yosó
alatt 1.70 m

Elektromos enersia Kĺiziizemi hálózatra csatlakoztatva
Vízellátás Köztizemi hálózatľa csatlakoztatva
Gázvezeték Közüzemi há|ózatra csat|akoäatva
Csatoma Közüzemi hálózatra csat|akoztatva
Szemétszál|ĺtás Közťlzem i szoloá|tetás

A he|viség iellemzői
KÖzös tulaidoni hányad 114t10.O40
NapterÜ|ete 44.O m'
Belmagassága 2.60 m
Tájo|ás Bejárat az 56-os a|betétbó|, az eredeti alapĘzon feltün-

tetetÍ beiárat és az utcai ab|ak befalaana
Eoĺl|eten be|iili elhe|vezkedése Rossz
Tulaidonos Bń' vlll. keľ. tnkormźnvzat1l1
Bér|ó Nincs
Elektromos eneroia Nincs
Vízel|átás Nincs
FĹités Nincs
Mę|egvĺz Nincs
Gázvezeték Nincs
Csatoma KözĹizemi há|ózatra csatlakoztatva
Szemétszá|lĺHs Köztizemi szolqáltatás
Alaprajzi ęltérés fuľlanýóżó, WC és egy helyiség fa|a az a|apraizon jelö|.

VE

Felületképzések típusa KorszerÚt|en
Feliiletképzések állapota

[ĺli' ĺ
.it, ĺU,,ť+
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Avant.lmmo MéľnrkÍ és |gazságÜgyi Szakértri Kft. 5

A he|yiség stľuktúrája és felilletképzések

Értcxm ooosító tényező k

Nincsenek

Ertĺákcsökkentő ténvező k A függőfolyosó a|atti belmagasság í '70 m
Ajtó befalanta, a2 56-os aĺbetét ablakán
keresäĹil ktize|íthetó meo
Kiizm(ĺvek hiánva
Fa|nedvesség, penészedés' beáás, repe.
dések
Nvitott szennwĺzqvt]itő akna
Alizatbeton feltorve 2.0 m'-en
Le|akott, piszkos' rossz müszaki á||apot

s. Értélĺképzés

5'1. Fłz ingat|an értékelésének módszere

Az Ál|óeszkoz Értéke|ök Európai Csoportja ťrEGoVA) aján|ása a|apján az ingat|an je|tegére
va|ó tekintettel a piaci lsszehason|ító adatokon a|apuló érték megál|apĺtás mldszerét a|kal-
maztuk. Figyelembe vefr[ik a2511997' (Vl|l. 1.), a módosító 32:/20ff} (Vl|l. 29.) sz. PM, az
5/.l1g97. (Vl|l.1.} FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS} 2003. és 2006.
évi értékelési szabváRY, a Budapest, Józsefuárosi tnkormányzat.t6/2005. (|V. 20') és a
módosĺtó 55/2006 (Xl|. í5.) rende|et előĺrásait.
Az ingat|anok értéke|ése összetett feladat. Ezért helyszĺni szem|ét tartottunk' fényképeket
készítettĹlnk, szóbęli tájékoztatást kaptunk, kömyezettanulmányt végeztiink, és az Önkor.
mányzatnál informálódtunk. A foĺgalmi érték megál|apításához fe|használtuk a NAV ||letékhi.
vatia|i, a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtóban fel|elhető, valamint a más szakcégek
álta| rendelkezésünkre bocsátott árakat, és azAvant.lmmo Kft. adatbázisának információit'
Az Ango| Kirá|yi Vagyonértěkelök szövetsége (R|CS} szerint az oMV (open Market Va|ue)
azaza nyílt piaciérték az, azáÍ, amely ĺisszegért egy vagyontáľgyban va|ó érdekeľtség mé|-
tányosan, magánjogi szevődés keretében készpénzért a |egnagyobb valószíniÍsfugel e|ad-
ható. A pontos ár csak vercenyeztetéssel á|lapĺtható meg.

Feltételei:

.Az e|adó haj|andó eze|adásÍa.

. Az adásvételi tárgya|ások |ebonyolĺtásához figye|embe véve a vagyontárgy jel|egét, és a
piaci helyzetet, ésszerű hosszúságti időtartam áIl ľende|kezěsre.
. A táęyalás időszakában az érték nem váłtozik.
. A vagyontárgy szabadon kerü| piacra, meghirdetése megfe|e|ő nyi|vánossággaltĺirténik.
. Általánostól e|térő specĺá|ĺs vevöi kiilön aján|atot nem veszunk figye|embe.

/',i.
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Avant. |mmo MémÖki és |gazságtlgyi Szakéľtői Kft . 6

5'2' Érték szám-ltások, helyiség éľtlékelés

A felrápĺtmény értéke taľtalmazza a tu|ajdoni hányad alapján számÍtott nagyságú földteľÚ|et
éńéket is' Az FHB je|entése szerint az ingat|anpiacon az élénkti|ó keres|et miatt a haszná|t
he|yiségek piacán ěrték novekedés va|ószĺnűsíthető.

ti:ĺ
\., i C\
ii1. : I

,.; i\l *J
LJ ij

1 | Éĺetennoo 
I

1 2 t 3 j 4 5

3 Gazdaúgt tényezök
I Aľ (Ft) 2 000 000 3650 @0 2 500 0m 3 500offi 2 890 000

5 |nformáció foľás NĄv |||o6k !{Av||l€#k NAv ||l6Ék l\l'AVIMK NAVllbÉk

6 Ingatlan ala$ertilete (m') 4rW 32,00 51,00 29,00 65,00 47,@
a Failaqos ár (Fťm.) 87 122 62 500 71 5ô9 86 207 53 846 6't 489

I lngatlaniellege Raktár Plnce Pince Pinco Pince Pĺnce

I Az ár ie||e.qe Tĺanzakcil Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tľanzakció

10 Korrekciós tényez6 1.00 ĺ'00 í'00 í'00 1,00

11 Tu|aidoniooĺ viszonv Öĺxom' tulaĺĺon TulajdÖn Tuhidon Tulajĺlon Tulajdon Tulajdon

12 Koľrekciós tényezó í'00 í'00 í 
'00

1.00 1,00

13 E|adás/ajánlat ĺdőpontja 2016. 2015. 2015. 2015. 2015. 2015.

14 Konekciós ténvezó 1,@ í,0o 1,@ 1,00 1,00

ĺ5 Koĺioált ár 2 000 000 3 650 000 2 500 000 3 5m 000 2 890 000

16 KonÍgátt egysfu ár (Ftlm' 87 1?2 62 5m 71 569 86 207 53 846 61 48S

17 HeýszÍní tényezök
í8 Eĺhe|vezkedés a keĺületen belül ua. lobb iobb jobb jobb

19 Korľekciós tényezÔ 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90

2A Az épiilet loka|izációia- műszaki ál|apota jobb ua. Ba. ua. ua.

21 Korrekciós ténvezó 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95

22 E|he|vezkďés az énÜleten be|iil ua. ua. jobb ue. ua.

n Korĺekciüs ténvezó 1,00 í'00 0,98 1,00 1,00

24 Korrigált egysegár (Ft/m1 58 282 s9 375 6ĺ 19í 72233 46 038 52573

25 Eladhaffiágt tényezők
2ô KorszeŃség, piacképesség ua. ua. uŕr. ua. ua.

27 Konekciós ténYezó 1,00 1,00 í'00 1'0Ü í'00
28 Használhatóság' fu nkció' ktzművek jobb iobb iobb iobb iobb

29 Konekđós tényezó 0,98 0,95 0,95 0,98 0,98

30 Műszakiá||aq iobb iobb ĺobb iobb iobb

31 Konekcłls tényezö 0.s5 0,92 0,9) 0,95 0,95

32 Failaoos foľoa|mi érték Gt/m"} 52 465 5źz78 53 4S1 61 759 42ffiz 48 946

33 Számĺtott Íorgalmi éĺték Ft 2 308468
u Kelekíteü foÍoalmi érték Ft
35 Lihĺ|d fajtagoe foĺga|mi éńék Bo % (Ft,ml) 41 STz
36 Likvid foĺgalmi érték Ft 1ĺi4'8774
37 Lilnĺid forga|mi érték kelekfuve Ft

Budapest V||l. Lujza u. 23' as. 3.3u39l0lM55 hľsz



Avant.lmmo Mérnlki és |gazságiigyi Szakértói Kft. 7
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5'3. Fři|dteríi|et értékeles

Az épület miiszaki ál|apota

A heĺyiség mĺiszaki ál|apota

TerÜlet számított értéke Ft

TerÜ|et értéke, keľekífue Ft

1 Szerkezeĺi e|emek (a|apok' főŕa|ak) sztmÍevét€leÜés Gyenge' szigeleÉs hibás 20 % 2.5 éven belttl
2 KÖzÖs terü|et, alagsor szemÍéYéĺetézés Gyenge, vizes 10 % 2.5 éven belil|
3 KÖzÖs teľÜleŁ |épcsÖház Szemrevétdezés GyengeS0 % 2-5 éven be|ĺll

4 KÔzÖs teriilet, függöfolyosók sz€mí€vétghzés
GyengB' koÍrodáľŁ aládticolt 1o
% Sĺirgös

5 Utcaihomlokzat szemrěvét€|ezé6 Glenge' rep€dések2O % 2-5 éven be|tjl

6 Udvari homlokzat' be|ső udvar Seeĺnĺetlételeaés Gyenge vakďathiányoe 20 % 2-5 éven beliil
7 Tetöfedés szgnĺevéHeuég Gyenge, hu|lámoe 20 % 2-5 éven be|tiĺ

I Kérnénvek szeíníevéte|ezéś Gyenge 20 % 2-5 éven beltl|

I Orornfalak sámÍ9vét6ĺ6zés Gyenge 20 ľo 2-5 éven be|ü|

10 CsapadékvÍz elvezetl ereszek szemíR/éte|eŽé8 GJenge' konodált 20 0,6 2.5 éven be|Ĺi|

11 GázbekÖtő vezeték Szeĺnĺevé{eĺez& Megľfe|elö 50 % 5 éven túl

12 Szennyvĺzvezeték (kÖzÖs) sz€ÍnľevéńBl€Žés Gy'engeä) % 2.5 éven be|{i|

(u"tí
'i,-''

Jf

I\O
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AvanLlmmo MérnÖki és |gazságügyi Szakértői Kft.

5.4' Hozam alapri számĺtás DFEV módszerret

A DFÉV módszer az ingatlan jŐvőbeni hasznainak és az ezek megszerzése éľdekében fe|-
merij|ő kiadások ktiltnbségébŕ5l (tisäa jövedelem) vezeti le az eňéket. A módszer szerÍnt
bármely eszkd'z éńékg annyi, mint a belő|e származó tisfia jövedelmek jelenértéke.
Hozadék e|ven trrténő értékelésné| a hason]ó ingatlanok neĺeti dĺjábóí |ehet kiindu|ni. A kÖ.
te|ező. gondos karbantartást figyelembe vevő béńeti díj mértéke: ĺ i.ooo Ft/hó + áfa' A bérle.
ti díj kifejezi az'ingatlan piacképességĺát és órtókmóoositó tényezőit.
A számítás tájékoztató je|legii, részben feltéteIezéseken ahpú|.

Béľ|eti dĺj Ft/mzlhó 250
Alaptertilet mz M,AA
Bérĺetidíj FUhr 11 000
Khasználtság % g0
Eves bevétel nettl Ft Í18 8o0
A tulaidonos fenntartási kÖttséoei 2 2376
Menedzse|ési kÖltsések 2 2376
Felújítási kö|tségalap 3 3 5ô4
Osszesen Ft I 18 800 B 316
Eves ĺJzemieredménv Ft ffio484'
Tőkésítési rátäo/o 5,00
Tökésített érték Ft 2 209 680

|lfiĺĺszaki leĺľás, diagnosztika

A |akóház a XX. szäzad etején épÜ|t, zártsoros, kerďes beépÍ'téssel, tégta sávalapozással,
szig'etelet|en, Ę7etett agyagteg|a felmenö falazatta|, poroszsüveg kozbenšő, fagereńdászáró
födémszerkezette|. A fĹiggófo|yosók acé| tartók köz<itti k&.i||. tĺá'$a boItozatúak.-R függőfolyo-
sók a|ádtico|tak, leáztak, az ereszdeszkázat korhadt, az ereszcsatorna korrodált á|läň'otri'.Az
utcai és a be|ső hom|olgat vakoľt, szĺnezett, vakolathiányos' Az épÜtet tetószerkezete fage.
ľendás, á||ószékes. A lépcso két karÚ, fa|azatba bďogott szerkezet. A |akóházban |ift nincs.
A bádogos szeľkezetek horganyzott acé| lemezból készri|tek.
Az épület nyÍ|ászárói régi, gerébtokos, fakeĺetes, egyszeÍes ĺivegezéstĺek.
Az épii|et beál|t, a tehervise|ó szerkezeteken sĹil|yedésre, alaptdľésre, a teherbĺrás csťikke.
nésére utaló, azonna|ibeavatkozást igénylő jetek |áthatók, a függőfu|yosók fe|Újĺtása srirgős.
A lakóház á|talános ál|apota a korának megfelelőné| rosszabb. További fo$ámatos á||ag-
megőzés, karbantartás szükséges'

A he|yiség bejárata a magasfó|dszinti fÜggófo|yosó alatt volt. Bejárati ajtaját lefa|azták, a
szomszěd 56.os a|betét ab|akán keresztüil köze|ĺthető meg. A vá|aszfalban ajtókeret van,
ajtlsńmy nincs. A jobb o|dalon, az a|aprajzon, a szemle alkalmávaĺ bejelđ'tt zuhanyozót,
Wc.t és €y he|yiséget falaztak le, szere|vények nincsenek, hasznáthatatlán áilapotbań van-
nak. Az a|jzatbetorrt 2,a m2 -en feltörték' Az utca felő|Í tárolóban használaton kívĺilł, nyłtott
szgry.ľyÍz gyűjtő akna van, balesefveszflyes. A raktárhe|yiség közművekkel nincs ellátĺła,
méľőórák nincsenek. A mennyezet és a fa|ak mindenhol vizesek, |eáztak. A Wc helyĺségen
ha|ad keresztül a ház csatoma ejtöcsöve. Az utcai ablakot e|fa|azták. A helyĺseg. piszkos,
romos, a törme|ék elszá|ĺÍtása, tiakarÍtás szükséges 

.. ' 
... 

.. 
' .

Az ĺngat|an, megife|e|ő forgalmĺ értéken, kor|átozottan piacképes'
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