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elidegenítése

Eloteľjesĺo: Józsefvárosi Gazdálkodási KözpontZrt., Farkas ors vagyongazdálkodási igazgatő
Készítette: Dravetz Réka referens
A napirendet nyi|vános i'i|ésen kell tárgyalni
A dontés elfogadásáh oz egyszeru szavazattobbség szĹikséges.
Me l Iéklet: értékbecslés

T i s zte lt Y ál. o s gazdá|kodás i és Pén zĺ'i gy i B i zottság !

I. Tényál|ás és a ĺ|öntés tartalmának ľészletes ismeľtetése

A Budapest Főr'áľos VlIl. keľĹiIet Józsefvárosi tnkormányzat (továbbiakban: Önkormányzat) tuIajdonát
képezi a BLldapest VIII' keľĹi|et, lllés u' 24. fsz. 2. szám alatti, j6083l3lAl2 hrsz.-ú, utcai bejáľatrj, 1 l m2
alaptertiletű, a kozos tulajdonból hozzátartozó 10l|0.000 tulajdoni hányaddal ľęndeIkező, üres, nem lakás
celjára szo lgáló Üzlethelyiség.

A helyiség binokbavételére20l3. március 25-én keľült sor,azótabérbevétęle irántiérdeklődés nem érkezett.

A helyiségre 2016. január 07. napján véte|i kérelmet nyrijtoťt be a SAFE TABAK Bt. (székhelye: l083
Budapest' Illés u' 24.2. ęm. 4.; adoszáma:24353302-2-42; cégegyzékszáma: 0l 06 786167) képviseletében
Soós Adám ugyvezető,

A benyújtott iratok alapján megállapítható, hogy a kére|mező a nemzeti vagyonról szo|ó 2O1l. évi CXCVI.
törvény 3 $ ( l ) bekezdés 1 . pontja szerint tt|áthato szervezetnęk minősül. Az opten Cégtár tanúsága szerint
a társaság ellen végrehajtási-, csőd- és felszámolási e|jźrás nincs folyamatban.

A helyiség az orczy negyedben helyezkedik e|, a Ká|uźtria tér kozelében. Környezetébęn régebbi építésű
táľsaslrázak és uz|eti célú ingatlanok ta|á[hatóak, tömegkoz|ekedéssel (autóbussza|, trolibussza|)
megközelíthető. Az tizlethelyiség bejárata az utcáro| nyílik, fakeretes, üvegezett bejárati ajtaján redőny van.
A redónyszekrény ľossz, a redony felnyitásakor a ga|ériára borul' Az üzlettéľ padozata járólappal fedett' jobb
oldali falán lambéria, bal olda|i falán gyenge á|lapotú tapéta van. Az üzletben a te|jes alapterü|etnek
megfelelő méretű ga|éria található. WC és kézmosó a ga|érián kerĹilt kialakításra, a melegvizet Hajdú
elektľomos bojler szolgá'|tatja, A helyiségben 2 db vízora van. A ga|érián az elektromos vezetékek csövezése
nincs elvakolva.

Az ingatlanra vonatkozó értékbęcs|ést az Avant. Immo Mérnöki és lgazságugyi Szakértoi Kft. (Báľtfai
Lász|ő) készítette e| 20L6. máľcius l8. napján. Az ingat|an beköltözheto forgaĺmi értéke f.340.000,- Ft
összegben (f12.729,- Ftlmz1 kerĹilt megállapításra, és a Íiiggetlen szakéftő á|ta| 2016. április f0, rlapján
jóváhagyásľa.

Az ĺires' nem lakás céIjára szo|gá|ő helyiség versenyeztetési eljárás mellőzésével történő étékesítése esetén
avéte|ár a beköltözheto forgalmi éľték 100 oÁ-a, azaz 2.340.000'- Ft.

Az onkormányzat avizőrźlva| rendęlkezo helyiségre közös költség címén havi 2.200,- Ft köztjs kö|tséget
te|jesít a társasház felé.

Az ingat|an elhelyezkedése HVT területet érint, a Rév9 Zrt.' tárgyi ingatlan elidegenítésének akadá|yát nem
látja, mive| a teri'iĺetre vonatkozóan semmilyen szerződésben vá|lalt kötelezettség nincs.

A f9 a|betétbo| álló Íársasházban 4 tĺnkormányzati tu|ajdonú a|betét van, ame|yhez |.254110.000 tu|ajdoni
hányad tartozlk.
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A helyiség elidegenítése érdekében 20|6. január ff-én záro|ásra keri'ilt, tekintettel arra'hogy a bérbevétele
iľánt éľdeklodés nem volt.

Az elidegenítés az tnkormányzat sztlmáÍa elsősorban versenyeztetési eljárás mel|ozésével előnyĺĺs, mivel a
he|yiség 20|3-ban tĺirtént birtokbavételét követoen bérbevételéľe nem volt érdek|odés, valamint ny.i|vános
árverés útján a nem lakás cé|jźra szolgáló helyiségek az első alkalommal meghirdetett kikiá|tási áron
ľitkábban talá|nak gazdára. Arverés esetén a Képviselo-testĺilet 4712015. (II. l9.) számú határozatáiak
(Versenyeztetési szabályzat) 9f .) b.) ponda szerint a forgalmi érték B0 %"'a a kikiáltási ár és amennyiben
csak egy je|entkező van) a forgalmi értékné| alacsonyabb összegen kerülhet értékesítésľe a helyiség. A
Veľsenyeaetési szabátyzat 74.) pontja szeľĺnt ptúytzati eljáľás esetén a miniľnälis véte|ärat, ha a Kiíró
másként nem dönt elso ízben azingat|an éľtékbecslésében megál|apított forgalmi étték l00 o/o.aképezi,

azonban a nem lakás céljára szolgáló helyiségek az e|ső a|kalommal meghirdetett áron ritkábban találnak
gazdára, második pá|yázat esetében a minimális vétę|árat az ingat|an értékbecslésében megá|lapított forga|mi
éÍték.75oÁ-aképezi,haaze|ső árverés azértvo|t sikeľtelen, męrtaz árveľés megkezdésétmege|ózően senki
nem regisztrált'

Javasoljuk a Budapest VIII. kęrület, II|és u' 24. fsz'2. szám alatti, 3608313lAlf hrsz-ú, ll m2 alapteľületíi,
utcai bejáľatú, nem lakás céljára szo|gá|ő üzlethelyiség versenyeztetési eljárás mellozésével történő
elidegenítését a SAFE TABAK Bt. részéľe 2.340.000,- Ft vételár egyösszegű megfizetése mellett, igény
esetén banki hitel felhasználásáva|, a hivatkozott rendeletben meghatározott feltételekkel.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakás céljáľa szo|gá|o heIyiség elidegenítéséveI kapcsolatos döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság
jogosult.

III. A döntés cé|ja, pénzÍigyi hatása

A döntés előnycis az tnkoľmányzat szálnara, mivel a használaton kívü|i helyiség béľbeadás údán évek óta
nem keľü|t hasznosításra, ezá|ta| bérleti díj bevétel nem keletkezett, a kozös költség megfizetésę azonban az
Qnkormány zatrtak folyamatos kötelezeff sége.

Az ingatlan éftékesítésével az onkoľmányzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az onkormányzatterhére
felmeľtilő, az épu|et fenntaftásával kapcsolatos közos koltség fizetési kotelezeťtsége csökken.

IV. Jogszabályi köľnyezet

Az onkormányzat tu|ajdonában álló nem lakás cé|jára szolgáló helyiségek e|idegenítésének fe|tételeiről
sző|ő 32/2013. (VII. 15.) onkományzati ľendelet (továbbiakban: Rende|eĐ 2. $ (l) bekezdése szerint: 

',Ahelyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testĹilet gyakoľo|ja azza|, hogy'
egyes tulajdonosi jogok gyakoľlására, a rendeletben meghatározott esetekben a Yárosgazdálkodási és
P énzugy i B izottságot hata|mazza fe1.,,

A Rendelet 2' s Q) bekezdése szerint: ,,A l00 millió Ft-ot meg nem ha|adó forgalmi éftékű helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosijogokat gyakoľló bizottság, ezen értéken felü| a Képviselő-testület dönt az
e|idegenítésró| és az eladási aján|at kiadásáról, továbbá dont az adásvételi szerzodéssęl' annak módosításával
és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az érték|lattĺrtó|
fuggetlenü l a Képviselo{estü|et jogköľe'''

A Rendelet 8.'$ (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti tires, nem lakás célú
helyiség, amely több mint ĺ éve nem került bérbeadás ritján hasznosításra, vételi kérelemre tulajdonosi
döntés alapj án, versenyeztetési e lj árás mel lőzésévęl i s el idegeníthető.

A Rendelet 17. $ (l ) bekezdése a|apján a helyiség véte|ára a forgalmi éfték 100 oÁ-a.

A Rendelet 17. $ (8) bekezdése a|apján elidegenített lires, nem lakás célú helyiség véte|áta a beköltözhető
forgalmi értékénél kevesebb nem |ehet, a vevőt nem illeti meg a (2) bekezdésben fog|a|t, a he|yiségben
v égzett tevékenység után adható vételárkędve zmény .

A Rendelet 19. $ (5) bekezdése alapján a vevőt nem illeti meg résżIetfizetési kedvezÍnény. A vevő avéte|źtrat
a Rendelęt 19. $ (i) a) pontja alapján egyösszegben köteles megf,lzetni, amihez a l9. $ (2)bekezdése alapján
banki hitelt is felhasználhat'

A lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek árverésľe vonatkozó szabá|yokat az Önkormányz;at
tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tu|ajdonjogának átr,u|.lázására vonatkozó versenyeztetési
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szabályairól sző|ő 47l20l5. (II. 19.) számú képviselo-testü|eti határozat VI. fejezete hatarozza meg. Fentiek
a|apján kéľem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kéľelemmel kapcsolatos döntését meghozni szíveskedjék.

Határozatijavas|at

.......lf016. (......) számú Yárosgazdálkodásiés Pénzügyi bizottsági |.latározat:

A Városgazdá|kodási és Pénzügyi Bizottság úgy dont, hogy

1 ') hozzájáru| a Budapest VIII. kerĺilet, Il|és u.24. fsz. 2. szám alatti, 36083 l3lAl2 helyrajzi számú, 1 1 m2
alapteľületű, üres, utcai bejáratú nem lakás céljára szolgáló üzlethelyiségf'34O.000,- Ft vételáľon,
versenyeztetési eljárás me||őzéséve| töfténő e|idegenítéséheza SAFE-TABAK Bt. részére.

Fe|elős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.vagyongazdá|kodási igazgatoja
Hatáľidő: f016' május f3.

2.) fe|kéri a Józseťvárosi Gazdálkodási Kozpont Zft.-t a határozat l.) pontja szerinti eladási aján|aÍ.
ki küldésére, va| am int az adásv éte|i szeľződés me gkötéséľe.

Felelős: Józsefuáľosi Gazdálkodási Központ Zrt'vagyongazdálkodási igazgatőja
Hatáľidő: 2016' július l3.

3.) amennyiben a SAFE-TABAK Bt nem él az e|adási aján|atban foglalt hatáľidőn be|ül a véte|
lehetoségével, úgy az 1.) pont szerinti he|yiséget elidegenítésre a |"latá|yos rendelkezések szerint
nyilvános árverésen ke| | meghirdetni.

Fe|elős: Józsefvárosi Gazdá|kodási Kcizpont Zrt.vagyongazdá|kodási igazgatőja
Határidő: 20l6. július 23.

A döntés végľehajtását végzó szervezeti egység: Józsefváľosi Gazdá|kodásiKozpontZrt.
A |akosság széles körét érintő döntések esetén javas|ata a közzététe| módjára

hirdetőtáblán honlapon

Budapest' 2016. május
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Avant. |mmo Mémrki és lgazságĺigyi Szakértőĺ ľ(fi . 2

ÉnľÉxel Ésl plzoľĺyÍnĺÁľrly

A kívüljegyzett üz|ethelyÍség forgalmi értékét a fordu|lnapon az alábbiak szerint ál|apítotfuk
meg:

lvezetĺ besoro|ás: Oľczy negyed
Az a|betét alaptenilete m2

$zámított fajlagos forga|mĺ rárték FVm2

Az albetétfoľga|mi éľtéke keĺekĺtve Ft

Fajlagos likvid Íorgatmĺ érték Ftlmz

Forgalmi éľték a maximá|is |ikviditás esetén Ft

Az albetétre jutó foldtenilet nagysága m2

Az a|betétre juto foldteľÜ|et értéke Ft

11,00

f12729
2 340 000

179 184
I 870000

6,15
430 000

BártraiLaszló
ďl. ü. méľnök

ingatlaníoĺga|mĺ ígazságijgyi szakértó

J*aľ*lu&ĺ.**i {řľĺťĺĘÍiĺc'.tíĺgí fi llľ:*i:t ľit.
/:. řęi:|'i!ii ľüTirť'ĺ:i {lŕslĺĺ:ľ.|
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Avant' lmmo Mérnöki és ĺgazságĺigyí Szakértői Kfr-

1. E|őzmények

A Józsefuáľosi Gazdálkodási Kĺizpont aL rnegbízási keretszeęődése alapján az
Avant.|mmo Mémöki és tgazságügyi Szakáľtőí Kfr. e|készítette a kĺvu|jegyzeti ingatlan for.
ga|mĺ éľtékbęcslését, áĺverěs cé|jára.

2. Alapelvet fe|téte|ek

- A megbÍzok által rende|kezésre bocsátott adatok va|odisägát és te|jesstáget nem vitath'łk.
. Azéńadott adatok rogzÍtéséĺr fti|jogi terrnĺészetű vizsgá|at nem történt.
. A vizsgálat soľán az ingatlant szemrevételezésse| mĺnősítettiik, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosäikai vizsgá|at nem töľtént.
- Potenciá|isan veszélyes korü|mények, anyagok e|őfordu|ását nem rogzĺtetttik, ezekér| illet.
ve a fe|fedezésükhÔz szriksfues szakérte|emért nem vĺsęĺtJnk fe|e|őssĄłet'
. A forgalmi érték rneghatáľozásánál az łngatlan egészben 6rténĺí értékesítését tételezttik
te|. Az ingatlant teheľmentes, birtokba vehető á|lapotban értékełtĺlk.
. A szakvélemény kizáró|ag az 1. pontban |eíľt célra készĹiĺt bĺárme|y egyéb cé|ľa töľténő
felhasznáĺásä nem engedélyezett' A megbízo kérÉsére áĺverési cé|bó|, a ĺeggyorsabb éľté-
kesíthetőség érdekében a lega|acsonyabb értéket' a |ikvĺdációs éľtéket határozfuk meg.
- A szakvé|eményben szeľepĺő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra. vonatkozik,
mert az érték nagysága fo|yamatosan váltgzik. A befektetök és tu|ajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi komyezet vá|tozását és az ezekke| összefüggő koc.
kázatot minden ĺdőponban, újabb infoľmációk birtokában másként íté|ĺk meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárhati gondossággal jártunk e|' de nem vá|lalunk
fele|osséget o|yan adat, vé|emény vagy becs|és pontosságáért' amit mások adtak át ré-
szunlĺre.
. A szakvé|emény kizaĺó|ag a megbízo részére készĹilt, i||etéktelenek semmilyen formában
nem haszná|hatják fe|' Nem hozhatók nyiłvánosságna sern a dokumentum részei, sem egé.
sze a készítő e|ózetes ĺrásbeli jiváhagyása nélkiil. A szalcvé|emény a Ptk. 86.s (1.4) bekez.
dése a|apján törvénnye| védett sze| l emĺ al kotás.

3' Tanúsítvány

A szakvélemény készítője tanúsÍtja, hogy az áľta|a tett megál|apĺtások igazak, és he|ýálloak,
a megbízott független, és dĺiazása nem fÜgg a megáI|apĺtott értélĺtől' A vé|eményben fogla|t
e| emzéseket, vé|eményal kotásolĺat a korlátozó feľtéte|ek határolják be.

4, A2 ingatlan leírása

Kömvezet
Beépítettség Zártsoros, sarok
Utca burkolata AsáaIt
Járda Aszfaĺt
Parkolás Utc.án
Kozosséoi ltoz|ekedési megá||i 5 oercen belülelérhető
A|apel|átást szo|gá|ó bevásár|ásĺ |ehe1őség 5 percen belüle|érhetô
Kornvezeti teľhelés Kozepes

Fö|dterÜlet
Telek terulete 879 m"
FeIszíne Sík, épÚĺetre| bekeľített
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Avant. lmrno Mémöki és lgazságĹigyi Szakéĺtői Kfr . 4

Az épii|et je|lemzői
Szintszám P+F+3em.
EpĺŁásiév XX. sz
AIapozás SávaIapozás
FĹjqoő| eoes teherhordó szerkezet Téola
Fodémek Szi|árd kozbenso' csapos faqerendás záró
Tető kialakĺtása, héja|ása Magastető' cseľép héialás
Műszaki állapota. szemľevéte|ezésse| Gvenqe 40 o/o

Hom|okzati repedések' su|lyedés Haiszá|repedések' fe|ii|eti ľepedések
Pince ál|apota' beiánat rnagassága Vĺzes. beiáĺat 1.60 m
Ele]<tromos enęrgÍa Kozüzemi hálózaffa csat|akoztlatva
Víze|látás Köztizemi hálózatĺa csatlakoztatva
Gázvezeték Kozüzemi há|ozatra csat|akoztatva
Csatoma Kozüzemi hálózatra csatlakozhtva
Szemétszá||ítás Kőfrlzemi szoloá|tatás

A helviséq ie|lemzői
Kozos tu|aidonihányad 70lí0'000
Alaptenilete 11.0 m'
Belmagassága Galéria alatt 2'53 m' ga|éria fe|ett 2,10 m
Táiolás Utcai
EpÜleten belr]|i e|helyezkedése Jó
Tulaidonos Bp. Vlll. ker' onkormánwat1ĺ1
Bér|ó Nĺncs
Eĺektromos energia Koaizemi há|ózaba csat|akoztatva, mérőoľa van
Vízel|átás Kozúzemĺ hálózatra csat|akoztatva, 2 db vĺzóra van
Fűtés Nincs
MelegvŁ Elektromos boĺleľ 1o |-es Haidu
Gázvezeték Nincs
Csatoľna Kozüzemi há|ozatm csat| akoztatva
szemétszá||ĺtas Közüzemi szo|gáĺtatás
Alaoľaizi e|térés Az a|apraizon a oalérĺa nem szerepel
Fe|uleť<épzések tĺpusa Korszerätlen
Felu|eü<épzések ál|apota Le|akott. piszkos' vĺzes

JoJ-
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Avant. |mmo Mémtĺki és lgazságügyĺ Szakértói Kfr ' 5

He|yiség Padll Fal
Uzlettéľ Járólap Tapéta + lambéria
GalérÍa WC Járó|ap Csęmpe + festett
Ga|éria PVC Tapéta

A helyiség struktłirája és feliiletképzések

Érteĺ<mooosító tényezők

Ertéknove|ő ténvezők Galéria

Ertékcsökkentő tényezők Nincs oázvezeték és fiités
Falnedvesség, penéezedés, beázás, ľepe-
dések
Az e|ektľomos vezetékek csovezése nincs
elvakolva
Lelalęott, rossz miiszaki á||apot

5. Értéttépzés

5'1. Az ingat|an értéke|ésének módszere

Rz Áiloeszkoz Értételők Európai Csoportja CľEGOVA) aján|ása a|apján az ingat|an jel|egére
va|ó tekintette| a piaci Összehason|Ító adatokon alapuló éľték megá|ĺapÍtás modszerét alkal.
maztuk. Figye|embevettük a2511997. (V|ll' 1.)' a módosíto 3?noa0 ľ||l.29.) sz' PM, az
54ĺ1997. (V|ll.1') FM sz. rende|et, az European Va|u.atíon Standards (EVSi 2003. ĺás 2006'
évi értékelési szabváfly, a Budapest Józsefvárosi onkormänyzat 16/2005' {lV. 20.} és a
mldosĺtĺĎ 5512006 (X||- 15') ręnde|et előíľásait'
Az ingat|anok értékelése tisszeteü feladat. Ezért helyszĺni szem|ét taľtottunk, fényképeket
készĺtettunk, szóbe|i tájékoztatást kaptunk, kornyezettanu|mányt végezttink, és az Önkor.
mányzatnál informálódtunk' A forgalmł érték megáĺlapÍtásához felhasznáłtuk a NAV |l|etékhi.
vata|i, a nyomtatott és az e|eKľonikus szaksajtóban felĺe|heki' va|amint a más szakcégek
által ľende|kezésünkre bocsátďt árakat, és az Avant|mmo Kft. adatbázisának informácioit'
Az Ango| Királyi Vagyonértéke|ők szövetsége (RlCs) szerint az oMV (open Market Value)
azaza nyí|t piaci érték Ąz, äZáą amely összegért egy vagyontárgyban való éľdeke|tseg méI-
tányosan, rnagánjogÍ szerződés keretében készpénzért a |egnagyobb va|oszĺnűségge|elad.
hato. A pontos ár csak versenyeztetésse| ál|apítható meg'

Fe}téte|ei:

- Az eladó haj|ando az e|adásra.
- Az adásvéte|i tárgyalások |ebonyolĺtásához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerű hosszuságú idötartam á|| rende|kęzésre.
. A táĺgya|ás idciszakában azériék nem változik.
. A vagyoniáľgy szabadon kenil piacra, meghirdetése megfe|e|ő nyi|vánosságga|toľténik.
. Ánalánosto| e|téń speciális vevőĺ kü|on ajánĺatot nem veszunk figyelembe.

Budapest Vl| |. ll|és u. 24. Ísz. 2. ôĐ83ĺ3l N2 hrsz
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Avant. lmmo Mérnd'ki és lgazságÜgyi szakéĺtői Kfr . 6

5.2. Éľték számĺtásot helľség értékelés

A felépítmény értéke Eĺta|mazza a tu|ajdoni hányad a|apján számított nagyságú fö|dterulet

éľtékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkulő keľes|et miaü a használt
helyisrágek piacán érték novekedés valószín iisĺthető.

Í,
-i-.,L,ĺ

Đ

I Értglęlencö 1 2 3 4 5

? Cím vt||-Diógég
' .u..

vllt. Dióeegi
'. ' . '..'ł. '. . .. ,.

Vlll Baross u.
Vlll. D|ótegi
'.. . .t . -

vĺĺl. Diłlszegĺ
..-:,.u...:....

3 Gazdaságí téłlyezőR
4 Ár(F$ 67000@ 5970 0@ 4 100 000 7 5cĐ 000 6 300 000

o InÍorľnáČ|ó fÖľrás NAvl|łěsĺ( NAv |||ět{'|t NAv |ĺłéüg|t NAv lĺl€té|t ľ,lAV |*ětéłt

o ĺngat|an a|apterülete (m.} íí'00 35,00 B,At 21,Ń 39,00 38,00

7 Faílaqos ár {Fťm.} 195 149 151 4B 205 862 195 238 192 308 190 909

I lngatlan jellege He|yiség Helyiseg He|ytsés Helyiség Helylség HelyisĘ
I Az ár le|Iege Tranzakcłó Ttarzakđó Tľanzakció Tranzakció Tĺanzakció

10 Koĺĺekciós tényezó 1,00 1,00 1,00 ĺ'00 í '00
11 Tulajdoniogĺ viszony Ôntom. tuiaon Tulajdon TuÍ4don TulaJdon TuĺaJdon Tulajdon

12 Korľekciós tényezl 1,00 1,OO 1.00 ĺ'o0 í'0o
't3 Eladáďajánĺď idópontja 2016. 2015. 2015. 2015. 2015. 2A15.

14 Koĺrekcĺós tényezö 't.00 1,00 1,00 1,00 1,00

15 Konigáľt ár 6 700 000 5970 000 4 ĺ00 000 7 500 0m 6 300 000

16 Korriqált eoyséqár (Ftím1 195 149 191 48 205 862 195 238 192 308 190 909

17 ł{elyszÍnÍ t&lyazőR
18 E|he|vezkedés a kerillďen belÜl uą. ua. ua. ua. ua,

19 Koĺĺekciós ténvező ĺ 
'0o

1,00 í,00 1,00 1,00

2Ü Az épBle{ loka|ieációia, m{lszakí á|tapota rmaabb ĺosezabb ua. ua. ua.

f1 Korrekciós tényezó í 
'o5

í 
'o5

í'o0 í'0o 't,00

?2 Elhelvezkedés az épO|eten bďtil ua. ua. Iobb ua. ua.

f3 Korrekciós tényezö í,00 ĺ'0o 0,98 í 
'00

1,OO

f4 Korri gált egységár ( Ft/m") 198 341 201 000 216 í55 191 333 192 308 190909

% Hadhatősĺági tényłzôk
26 Korszeľűség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.

Ż7 Kgrroł<ciós tényezö I,O0 I,OO 1,00 t,o0 1.00

28 Haszná| hatÓság' fu nkció, kÖzrnűvek rooszabb rosszabb ua. ĺmaabb rosszabb

n Korrekciós tényezó 1.05 1,05 1,00 1,05 í'05
30 Műszakj ál|ag rreszabb rossuabb ua. ua. ĺosszabb

31 Koĺrekciós tényezö í'05 1,05 1,00 1,00 't,05

32 Faĺlagos foroalmi érték {FVm.} 212729 2216!,3 7'ł8311 191 33S 2í1923 210 477

33 sámftott forgaĺmi érték Ft 2340424
34 Korekített forga|mi éľték Ft 2 3lĺ0000

35 Lilĺvid falhgos Íoľga|nri értä( 80 % (rtĺrľŕ' í70 184

36 Likvid forsa|mi érték Ft í 872 01s

ł? Li|ĺvid forgntmi éľték kerekfrue Ft ĺ 87000o
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Avant' |ĺnmo |t'lérnÖki és łgazságĹigyi Szakéľtői Kfr . 7

5.3. FöldterÜ|et éľtékelés

Az épii|et műszaki ál|apota

A he|yiség műszakÍ ál|apota

Kozös fu |ajdoni hányad szám|á|o 7A

Kozos tu|ajdoni hányad nevező 10 000
Földteni|et m2 879
Az albetétre jutó foldten]let m2 6,15
Beépítet|en terütet fajlagos érték Fttmz 70 000
Teriilet számÍtot éľtéke Ft 430 710
Teľü|et értéke, keĺekĺtve Ft

:.MűsŹaki ál|apot 1ľlivauĺozas šzältvélemény
: . . :' ''. .. ' . 'vagy szemrevéteĺezes)

Váłrhatő ťe|újí.
' ĺás ĺdeje

ą Szerkezđi e|emek (alapolq Íöfalak} sfomfôvéÍđeEé6 Gyerpe' szige{elés hibfu 30 cÉ 2.5 éven beliil
2 Kĺizls terÜlet' pince szomÍoVotdôués Gyenge' vize6 30 oÁ 2-5 éven belül
3 Kĺlzös terii|et' |épcs6ház SzegnĺEvételeués Gyenge 3O % 2-5 éven belĹi|

4 Kiizös teľii| et, fĺiggöfo|yosók sz€mrevótelezés Gyenge. koľodá|t 3() % 2-5 éven be|ül
5 Utsai homlokzat semrevóteĺezés Gyenge, repedések 3o % 2-5 éven be|ĺil
6 ljdvaĺi homlokzat, be|só uđvaľ Szemraváeleaés Gyenge vako|atńlányos 30 % 2.5 éven be|ĺi|

7 Totlfeílés szemrevétetĘés Glnnge' hu|ľámos 30 % 2-5 éven be|il|

I Kémények *emrsvéÍlelezó6 Gyenge 30 % 2-5 éven be|Íi|

I Oromfala|ĺ $ĺg]ĺĺÍévóÍe|egés Gyenge 3O 96 2.5 éven belÜl
10 CsanadékvÍz e|vezető eľeszek fuinľovétolezés Gyenge' koĺrodáft 20 % 2.5 éven bel{il

11 Gázbekötö vezeték szemróvét€|eEés Megfeleĺő 50 % 5 éven túl
12 $zennyvĺzvezeték {közös) szomteváglezés Gyenge 20 96 2.5 éven bel{ĺ|

Megnevezés''''':..'..:'..'...';'::'-.:''1'... Has,ználhatÓság '
...'...'':-.łf".;.-'....'...

Nyí|ászáľók KorszerÚt|en' geróbtokoą javĺta ndó' cserélendö S0 7o

Be|ső fe|Ü|etképzések' fa|ak Falnedvesség. beázás, repedések 30%
Hideoburkolatok Korszerüt|en, łavÍtandó 30 o/o

Meleoburlĺo|atok Korszerúüen, javÍtandó 30 7o

Víz és csatomahálózat JavÍtando. ÍelújÍbndó 30 o/o

Gázhá|ózat Nincs O olo

Elektromos há|ózat Éĺintéwgdelmi feĺÜlvizsgáłat szükséges SATo

Budapes{ Vl|l. Illés u, f4. fsz.2. 6083/3lA/2 hrsz ĺ/,
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Avant. I mmo M émöki és lgazságĹigyi Szakéľtői }fi '

5.4. Hozam aĺapú számítás DFEV módszerre|

A DFEV módszeľ az ingatlan jÖvőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fe|.
menłlő kiadások ktiłonbségéből (tiszta jĺĺvedelem} vezeti le az értéket. A módszer szeľint
bármely eszkoz értéke annyi, mint a belő|e szánnaző tiszta jövede|mek je|enéľtéke.
Hozadék elven torténó értékelésné| a hasonló ingatlanok bérĺetł díjábó| lehet kiindu|ni' A ko-
teĺező, gondos lĺaľbantartástfigyelembe vevő bér|etidíj mértéke: 12.000 Filhó + áfa' A bér|e.
ti díj kifejeá az ingatľan piacképességét és értékmodosÍto tényezóĺt.
A sámítás iájékoztató jellegĹÍ, részben fe|tételezéseken alapul.

Bevétel.Ft. ::Kiadás.oń ,Kiadás řt
Béľ|etidĺj FVm./hó 1 0Bí
Alapterĺilet m. 11,00

Béľ|etidíiFĺ/hó 12 000
Kihasználtsáo o/o g0

Eves bevétel nettl Ft ĺ2g 600
A tulaidonos fenntartási kÖÍtségei 2 2592
Menedzse|ési köľtséoek 2 f 592
Fe|újfrási költséga|ap 3 3 888
Összesen Ft 129 600 9072
Eves iizemi eredmény Ft í20 ä28
Tőkésítési ráta alo 5,00
Tőkésített éľték Ft 2 4í0 560

Műszaki |eírás, diagnosztika

h |akóhěz a XX. század kozepén épü|t, az ||lés koz sarkán, zártsoros, sarok beépĺtéssel,
sávalapozássa|, szigetelet|en, égetett agyagtég|a fe|menő Ía|aĺstla|, szi|árd pince és koz.
benső, fagerendás záró fodémszerkezettel. Az utcai és a be|só homlokzat vako|t, színezett,
vakolathiányos. Az épu|et tetószerkezete fageľendás, álllszékes. A |épcsö két kani, fa|azat.
ba befogott szerkezet. A |akóházban |ift nincs. A bádogos szeľkezetek hoľganyzott acxí|le.
mezbő|késanltek
Ae éptilet nyílászarói régi, geľébtokos, faĺteretes, egyszeres uvegezésĺiek'
Az épri|et beál|t, a teheľviseĺő szerkezeteken süllyedésre, alaptörésre, a teheľbĺrás csÖkke-
néséie uta|ó, azonnali beavatkozást igénylő 11eĺek nem láthaiók. A |akóház á|talános ál|apota
a korának megfele|őnél ľosszabb. Továbbifo|yamatos á|lagmegőzés, karbantiartás szüks&
ges.

Az uzlethe|yiség hejárata az utcáril nyĺ|ik, fakeľetes, Ĺivegezett bejárati ajtaján redőny van. A
ľedőnyszekrény rossz, a redőny felnyÍtáskor a galériára boru|. Az Ĺiz|ettér járo|ap padozahl,
jobb oldali faĺán fa |ambéria, baĺ oĺdalán gyenge állapotú tapęta van. Az üzletben, a te|jes

älapteniletnek megfe|e|ö méretű ga|éria található. WC és kézmosó a ga|érián Van, a
me|egvĺzet 10 |-es Hajdu e|elĺ|romos bojĺer szo|gálta$a. A helyiségben 2 db vízóra van. A
ga|érián az eĺekfuomos vezetékek csdvezése nincs ęfuako|va.
Á taraľt vezetékek felúiÍtásárol nincs információnk, á|lapotuk vélhetően az épület korának
megfe|eĺő. Az ingat|an, megfe|e|ő forga|mi értéken piacképes.

,},,ĺ
1Ą
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