Budapest Fovaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsiga Z,., /, l,' _

Elbterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. 1 L bsz napirend

ELOTERJESZTES
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. majus 23-ai iilésére

Targy: Budapest VIIIL keriilet, Illés u. 24. fsz. 2. szam alatti iires nem lakas céljara szolgalé helyiség
' elidegenitése

Elbterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgat6
Készitette: Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonat
képezi a Budapest VIII. keriilet, Illés u. 24. fsz. 2. szam alatti, 36083/3/A/2 hrsz.-, utcai bejaratn, 11 m?
alapteriiletii, a kozos tulajdonbol hozzd tartozo 70/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezo, iires, nem lakas
celjara szolgald tizlethelyiség.

A helyiség birtokbavételére 2013. marcius 25-én keriilt sor, az6ta bérbevétele iranti érdeklédés nem érkezett.

A helyiségre 2016. januar 07. napjan vételi kérelmet nydjtott be a SAFE TABAK Bt. (székhelye: 1083
Budapest, Iliés u. 24. 2. em. 4.; adészama: 24353302-2-42; cégjegyzékszama: 01 06 786767) képviseletében
Sods Adam ligyvezeto.

A benyujtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmez6 a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI.
torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint tlathato szervezetnek mindsiil. Az Opten Cégtéar tantsaga szerint
a tarsasag ellen végrehajtasi-, csdd- és felszamolasi eljaras nincs folyamatban.

A helyiség az Orczy negyedben helyezkedik el, a Kalvaria tér kézelében. Kornyezetében régebbi épitésii
tarsashdzak ¢s izleti célu ingatlanok talalhatéak, tomegkozlekedéssel (autdbusszal, trolibusszal)
megkozelithetd. Az iizlethelyiség bejérata az utcardl nyilik, fakeretes, iivegezett bejarati ajtajan redény van.
A redonyszekrény rossz, a red6ny felnyitasakor a galériara borul. Az lizlettér padozata jarélappal fedett, jobb
oldali falan lambéria, bal oldali falin gyenge éllapoti tapéta van. Az iizletben a teljes alapteriiletnek
megfeleld méretli galéria taldlhaté. WC és kézmosé a galéridn keriilt kialakitisra, a melegvizet Hajdd
elektromos bojler szolgéltatja. A helyiségben 2 db vizora van. A galérian az elektromos vezetékek csovezése
nincs elvakolva.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Avant. Immo Mérndki és lgazsagiigyi Szakértsi Kft, (Bartfai
Laszlo) készitette el 2016. marcius 18. napjan. Az ingatlan bek&ltozhetd forgalmi értéke 2.340.000,- Ft
osszegben (212.729,- Ft/m?) keriilt megallapitisra, és a fiiggetlen szakértd altal 2016. aprilis 20. napjan
. jovahagyasra.

Az iires, nem lakés céljara szolgald helyiség versenyeztetési eljaras mell6zésével torténd értékesitése esetén
a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 2.340.000,- Ft.

Az Orkormanyzat a vizoraval rendelkezd helyiségre kozds koltség cimén havi 2.200,- Ft kozds koltséget
teljesit a tarsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint, a Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének akadalyat nem
latja, mivel a teriiletre vonatkozéan semmilyen szerzddésben vallalt kotelezettség nincs.

A 29 albetétb6l allo tarsashazban 4 6nkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez 1.254/10.000 tulajdoni

hényad tartozik.
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A helyiség elidegenitése érdekében 2016. januar 22-én zarolasra keriilt, tekintettel arra, hogy a bérbevétele
irant érdekl6dés nem volt.

Az elidegenités az Onkorményzat szdmara elsGsorban versenyeztetési eljaras melldzésével elényos, mivel a
helyiség 2013-ban tortént birtokbavételét kivetden bérbevételére nem volt érdeklddés, valamint nyilVanos
arverés utjan a nem lakas céljara szolgald helyiségek az elsd alkalommal meghirdetett kikialtasi aron
ritkabban talalnak gazdara. Arverés esetén a Képviselo-testitlet 47/2015. (1I. 19.) szamu -hatarozatanak
(Versenyeztetési szabalyzat) 92.) b.) pontja szerint a forgalml érték 80 %-a a kikialtasi 4r és amennyiben
csak egy jelentkezé van, a forgalmi értéknél alacsonyabb osszegen keriilhet értékesitésre a helyiség. A
Versenyeztetési szabalyzat 74.) pontja szerint palyazati eljards esetén a minimalis vételarat, ha a Kiird
masként nem dont elsé izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott forgalmi érték 100 %-a képezi, g
azonban a nem lakas céljara szolgal6 helyiségek az elsé alkalommal meghirdetett 4ron ritkdbban talalnak
gazddra, masodik palyazat esetében a minimalis vételarat az ingatlan értékbecslésében megéllapitott forgalmi
érték 75 %-a képezi, ha az els6 arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megelézden senki
nem regisztralt.

Javasoljuk a Budapest VIIL. keriilet, [llés u. 24. fsz. 2. szam alatti, 36083/3/A/2 hrsz-0, 11 m® alapteriileti,
utcai bejaratd, nem lakds céljara szolgald iizlethelyiség versenyeztetési eljards melldzésével torténd
elidegenitését a SAFE TABAK Bt. részére 2.340.000,- Ft vételar egydsszegli megfizetése mellett, igény
esetén banki hitel felhasznalasaval, a hivatkozott rendeletben meghatéarozott feltételekkel.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgalo helyiség elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag
jogosult.

IIL. A dontés célja, pénziigyi hatasa
A dontés elényds az Onkormanyzat szaméra, mivel a hasznélaton kiviili helyiség bérbeadas Gtjan évek ota

nem keriilt hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevéiel nem keletkezett, a kdzos koltség megfizetése azonban az
Onkormanyzatnak folyamatos kételezettsége. :

Az ingatlan értékesitésével az Onkorményzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkorményzat terhére
felmeriild, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kitelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkorméanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeird!
sz6l16 32/2013. (VIL. 15.) 6nkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint: , A
helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet gyakorolja azzal, hogy
egyes tulajdonosi jogok gyakorldsara, a rendeletben meghatirozott esetekben a Varosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottségot hatalmazza fel.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A 100 millié Ft-ot meg nem haladé forgalmi értéki helylseg
elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag, ezen értéken feliil a Képviselb-testiilet dont az
elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont az adasvételi szerzddéssel, annak médositasaval
¢s megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amlkor a dontés az értékhatartol
fliggetleniil a KépviselO-testiilet jogkore.”

A Rendelet 8. .§ (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti iires, nem- lakas ‘célt
helyiség, amely t6bb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas utjan hasznositasra, vételi kérelemre tulajdonosi
dontés alapjan, versenyeztetési eljaras mellézésével is elidegenithetd. :

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

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

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vev6t nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevd a vételarat
a Rendelet 19. § (1) a) pontja alapjan egyosszegben koteles megfizetni, amihez a 19. § (2) bekezdese alapjan
banki hitelt is felhasznalhat .
A lakasok és nem lakas céljéra szolgalo helyiségek arverésre vonatkozd Szabélyokat az Onkorm'ényzat
tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositdsara, tulajdonjoganak atruhazasara vonatkozd versenyeztetési
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szabalyair6l szol6 47/2015. (I1. 19.) szamu képviseld-testiileti hatdrozat VI. fejezete hatarozza meg. Fentiek
alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni sziveskedjék.

Hatarozati javaslat

....... 12016. (......) szdm{ Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag igy dént, hogy

1.)  hozzajarul a Budapest VIIL keriilet, Illés u. 24. fsz. 2. szam alatti, 36083/3/A/2 helyrajzi szami, 11 m?
alapteriiletii, iires, utcai bejratd nem lakés céljara szolgald iizlethelyiség 2.340.000,- Ft vételaron,
versenyeztetési eljaras melldzésével torténd elidegenitéséhez a SAFE-TABAK Bt. részére.

Felelds:  Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: 2016. majus 23.

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

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2016. jalius 13.

3.) amennyiben a SAFE-TABAK Bt nem €l az eladasi ajanlatban foglalt hataridén beliil a vétel
' lehetéségével, Ugy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenitésre a hatalyos rendelkezések szerint
nyilvanos arverésen kell meghirdetni.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: 2016. julius 23.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag  szeles  korét  érintd  dontések  esetén  javaslata a  kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2016. majus 17.
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Avant.immo Mémdki és igazsagiigyl Szakéntéi Kf. , 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviliegyzett lizlethelyiség forgalmi ériékét a fordulbnapon az alébbiak szerint allapitottuk
meg:

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alapterilete m? ) 11,00,
Széamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m’ o 212729
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft . 2 340 000
Fajlagos likvid forgalmi érték Ftfrm® 170 184
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft ' 1870000
Az albetétre jut6 foldterilet nagysaga m’? 6,15

Az albetétre juté foldtertilet értéke Ft 430 000

Hizselvimsi
:

fudzpca), 2016 O TP Fe
\

oL

! Voo

Bartfai Laszlo

okl. {I. mérnék
ingatlanforgalmi igazségligyi szakénid

Budapest Viii. lliés u. 24. fsz. 2. 6083/3/A/2 hrsz




Avant.lmmo Mérndki és igazsagiigyi Szakeéndi Kit. 3

1~. Eiézniények

A Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. megbizési keretszerzOdése alapjan az
Avant.iImmo Mémoki és Igazsagligyi Szakerisi Kft. elkészitette a kiviliegyzett ingatian for-
galmi értékbecslését, arverés céljara.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén tdl jogi természetil vizsgalat nem t6riént.

- A vizsgéalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minbsitettik, mas jellegl, invaziv, stati-

kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes kériimények, anyagok eléfordulasat nem régzitettiik, ezekért, illet-

ve a felfedezéstikhdz szikséges szakértelemért nem visellink feleldsséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben t6rténé értékesitését tételeztik

fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb céira torténd

felhasznalasa nem engedélyezett. A megbizd kérésére arverési célbdl, a leggyorsabb érté-

kesithetbség érdekében a legalacsonyabb értéket, a likvidaci6s értéket hataroziuk meg.

- A szakvéleményben szerepld ériék mindig egy adott iddpontra -a forduldnapra- vonatkozik,

mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetbk és tulajdonosok az adott va-

gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-

kazatot minden idSpontban, (jabb informaciok birfokaban rmaskeént itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-

16 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk

felelbsséget olyan adat, vélemény vagy becsiés pontossagaért, amit masok adfak at ré-

szinkre. -

- A szakvélemény kizarélag a megbizd részére készilt, illetékielenek semmilyen forméban

nem hasznalhatjak fel. Nem hozhat6k nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-

sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Pik. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tantsitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott fuggetlen, és dijazdsa nem fligg a megallapitott ertéktdl. A vélemeényben foglait
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitetiség ’ Zartsoros, sarok

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kozdsségi kdzlekedési megdllé 5 percen beli! elérhetd
Alapeliatast szolgalo bevasariasi lehetdseg 5 percen beliil eiérheté
Komyezeti terhelés Kézepes

Foéldteriilet

Telek terliiete 879 m*

Felszine Sik, épulettel bekeritett

Budapest VI, lliés u. 24. fsz. 2. 6083/3/A/2 fusz




Avant.lmmo Mémdki és igazsagligy Szakertdi Kit. 4

Az éplilet jellemz6i

Szintszam P+F+3em.

Epitési év XX. sz. kbzepe

Alapozas Savalapozas

Flggbleges teherhordé szerkezet Tégla

Foédéemek Szilard kézbensd, csapos fagerendds zar6

Tetd kialakitésa, héjalasa

Miszaki allapota, szemrevéielezéssel
Homlokzati repedések, siillyedés
Pince allapota, bejarat magassaga

Magastet6, cserép héjalas

Gyenge 40 %

Hajszalrepedések, felileti repedések
Vizes, bejarat 1,60 m

Elektromos energia Kbzuzemi halézatra csatlakoztatva
Vizellatds Kdziizemi hélézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Koéziizemi haldzatra csatlakoziatva
Csatomna Kézlizemi haldzatra csatlakoztaiva

Szemeétszallitas

Kézlizemi szolgéitatas

A helyiség jellemz6i
Koz6s tulajdoni hanyad 70/10.000
Alapteriiete 11,0 m*
Belmagassaga Galéria alatt 2,53 m, galéria felett 2,10 m
- | Tajolas Utcai
Epileten belili elhelyezkedése | J6
Tulajdonos Bp. VIil. ker. Onkormanyzat 1/1
Bérid Nincs
Elektromos energia Koziizemi halézatra csatlakoztatva, mérédra van
Vizellatas Kozizemi halézatra csatlakoztatva, 2 db vizéra van
Flités Nincs '
Melegviz Elektromos bojler 10 l-es Hajdu
Gazvezeték Nincs ‘
Csatorna Koziizemi halbzatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Koziizemi szolgaltatas
Alaprajzi eltérés Az alaprajzon a galéria nem szerepel
Felaletképzések tipusa Korszeriitlen
Fellletképzések allapota Lelakott, piszkos, vizes

Budapest VIII lliés u. 24. fsz. 2. 6083/3/A/2 hrsz




Avant.lmmo Mémoki és igazséagiigyi Szakértdi Kit. 5

A helyiség struktiraja és feliiletképzések

_ Helyiség Padié Fal Megjegyzések
Uzlettér Jardlap Tapéta + lambéria
Galéria WC Jarélap Csempe + festett
Galéria PVC Tapéta
Ertékmddosit6 tényez6k
Ertéknoveld tényezdk Galéria

Ertekcstkkentd tényezdk Nincs gazvezeték és fltés .
Fainedvesség, penészedes, beazas, repe-
dések

Az elekiromos vezetékek cstvezése nincs
elvakolva _

Lelakott, rossz miiszaki llapot

5. Ertékképzés
51. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alieszkdz Ertékelsk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajéniasa alapjan az ingatian jellegére
val6 tekintettel a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitds modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1897. (Vill. 1.), a médositd 32/2000 (Vill. 28.) sz. PM, az
54/1997. (Vill.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
modositd 55/2006 (X1I. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tarfottunk, fényképeket
készitettink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kdmyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megallapitaséhoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetl, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avantimmo Kft. adatbazisanak informécioit.
Az Angol Kirélyi VagyonértékelSk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az 4r, amely dsszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség mél-
tanyosan, magéanjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandd az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszisagt idétartam &il rendelkezésre.

- A targyalés idoszakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontéargy szabadon ker(l piacra, meghirdetése megfelell nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérd speciélis vevdi kUlbn ajaniatot nem veszink figyelembe.

Budapest VIli. lilés u. 24. fsz. 2. 6083/3/A/2 hrsz
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés
1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
I T e i e B R
3 . (zazdasagi tényezok
4 |Ar(Ft 6700000 | 5970000 | 4100000 | 7500000 | 6300000
5 |informacld forrds NAV Itk WAV flletsk WAV Iietsk NAV Hitek NAV letek
6 | ingatian alapteruiete (m%) 11,00 35,00 29,00 21,00 39,00 33,00
7 | Fajlagos &r (Ftm°) 185 149 191420 | 205862 195238 192 308 190 909
8 |Ingatian jellege Helyiség Helyiség | Helyiség | Helyiség | Helyiség | Helyiség
8 | Az arjellege Tranzakeié | Tranzakelé { Tranzakeié | Tranzakcid | Tranzakeid
10 | Korrekeids tényezb 1,00 100 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. usjdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon | Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeibs tényezd 1,00 100 1,00 1,00 1,00
13 | Eladéds/ajanlat idopontja 2016. 20185. 2015. 2015, 2015. 2015,
14 | Korrekeids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar 6700000 | 5970000 | 4100000 | 7500000 | 6300000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m°) 195 149 191 428 205 862 195238 | 192308 190 909
17 Helyszini tényezSk
18 | Elhelyezkedés a kerlileten belll ua. ua, ua. ua. ug,
18 | Korrekcids tényez8 1,60 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épalet lokalizacitja, miszaki allapota rosazabb rosezabb ua. ua. ua.
21 | Korrekciss tényez6 1,08 1,05 1,00 1.00 1,00
22 | Elhelyezkedés az épaleten belll ua. va. jobb ua. ua.
23 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 098 1,00 1,00
24 | Korrigélt egységar (Ft/m°) 108 341 201 000 216 155 191 333 192308 190 908
25 EladhatGsagi tényezok
26 | Korszer(iség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.
27 | Kotrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
2B | Hasznalhat6sag, funkeid, kézmivek rosszabb rosszabb ua. rosszabb rosszabb
29 | Korrekgeids tényezd 1,05 1,05 1,00 1,08 1,05
30 | Mszaki éllag rosszabb rosszabb ua. ua. rosszabb
31 | Korrekeids tényez0 1,05 1,05 1,00 1,00 105
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ftfm®) 212729 221 603 238 314 191 333 201 923 210 477
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 2 340024
34 | Kerekftett forgalmi érték Ft 2 340000
35 | Likvid fajlagos forgalmi érték 80 % (Ft/m®) 170 184
36 | Likvid forgalmi érték Ft 1872019
37 | Likvid forgaimi érték kerekitve Ft 1870000

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szémitott nagysagu foldtertlet
ériékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkilé kereslet miatt a hasznalt
helyiségek piacan érték ndvekedés valdszinlsithetd.

Budapest Viil. liés u. 24. fsz. 2. 6083/3/A/2 hrsz
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5.3. Foldterillet értékelés
Kozos tulajdoni hanyad szamiald
Kozds tulajdoni hanyad nevezb 10 000
Foldterilet m? 879
Az albetétre juté féidteriiiet m? 8,15
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 70 000
Teriilet szamitott értéke Ft 430 710
Terlilet ériéke, kerekitve Ft o 230000
Az éplilet miszaki allapota
: Muszakx é!iapot (hivatkozés szakvélemény Vérhaté feldiji-
e szaktpan ‘elemek megnevezése T vagy szemrevételezés) - tas ideje . )
"1 | Szerkezeti e!emek (atapok, f5falak) Szemrevételezes Gyenge szrgete(és h:bés 0% 2—5 éven belill
2 | Kdzds teriiiet, pince Szemyevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belill
3 | Kézbs terilet, i6pcsdhaz Szenwevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
4 | Kozds teriilet, fuggbfolyosék Szemrevitelezés | Gyenge, komodaéjt 30 % 2-5 éven heliil
5 | Utcai homiokzat Szemvevételezés | Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven bellil
6 | Udvari homlokzat, belsé udvar Szervevélelezés | Gyenge vakolathidnyos 30 % 2-5 éven belill
7 | Tetbfedés Szemrevételezés | Gyenge, hulldmos 30 % 2-5 éven belil
8 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
9 | Oromfaiak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
10 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Gyenge, korrodalt 20 % 2-5 éven belll
11 | Gézbekdtl vezeték Szemrevételezés | Megfelel6 50 % 5 éven til
12 | Szennyvizvezeték (kizds) Szemrevéiclezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beliil
A helyiség miszaki allapota
Megnevezés = .l ol Megjegyzések e Haszné!h;téség
Nyildszarék Kcrszerﬁtlen gerébtokos javitandé cseréiendé 30%
Belss feliletképzések, falak Fainedvesség, bedzéas, repedések 30 %
Hidegburkolatok ' Korszerdtlen, javitandt 30 %
Melegburkolatok Korszer(itien, javitandé 30 %
Viz és csatornahaldzat Javitand6, felGjitandé 30 %
Gazhalozat Nincs 0%
Elektromos halézat Erintésvédelmi felllvizsgalat szlkséges 30%
Budapest V1. iés u. 24. fsz. 2. 6083/3/A/2 hrsz (///{
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5.4. Hozam alapa szamitas DFEV mbdszerrel

A DFEV moddszer az ingatian jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
meriilé kiadasok kildnbségébd! (tiszta jévedelem) vezeti le az értéket. A mébdszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jdvedelmek jelenériéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonié ingatianok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ké-
telez8, gondos karbantartast figyelembe vevé bérleti dii mértéke: 12.000 F¥/hd + &fa. A bérle-
ti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmébdositd tenyezoit.

A szamitas tajékoztatéd jeilegl, részben feltételezéseken alapul.

“Bevétel Ft .| -Kiadas % .| . Kiadas Ft

Bérleti dij F/m7hé 1091

Alapteriilet m? 11,00

Bérleti dij Fi/hé 12 000

Kihasznéaltsag % 90

Eves bevétel netté Ft 129 600

A tulajdonos fenntartasi kliségel 2 2592
Menedzselési kiltségek 2 2592
Felijitasi kbltségalap , 3 3888
Osszesen Ft 129 600 9072
Eves lizemi eredmeény Ft 420 528

Tékésitési rata % 5,00

Tékésitett ériék Ft 2 410 560

Miszaki leiras, diagnosztika

A lakohaz a XX. szézad kbzepén épllt, az Hiés kdz sarkan, zérisoros, sarok beépitéssel,
sévalapozassal, szigeteletien, égetett agyagtégla felmend falazattal, szilard pince és koz-
bens6, fagerendas zard fodémszerkezettel. Az utcai és a belsd homlokzat vakolt, szinezett,
vakolathianyos. Az épiilet tetbszerkezete fagerendas, allészékes. A lépcsé két karu, falazat-
ba befogott szerkezet. A lakéhdzban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéile-
mezbdl késziiltek. '
Az éplilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Uvegezésiiek.

Az épiilet bedllt, a teherviseld szerkezeteken siillyedésre, alapiorésre, a teherbiras csdkke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatdk. A lakéhéz ditalénos allapota
a koranak megfelelénél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegbrzés, karbantartés sziksé-
ges.

Az Uzlethelyiség bejarata az utcard! nyilik, fakeretes, Gvegezett bejarati ajtajan redény van. A
redényszekrény rossz, a redény felnyitdskor a galéridra borul. Az Gzlettér jardlap padozatd,
jobb oldali faldn fa lambéria, bal oldalan gyenge allapott tapéta van. Az lzletben, a teljes
alapterilletnek megfeleld méretii galéria taldthatd. WC és kézmosé a galérian van, a
melegvizet 10 l-es Hajdu elekiromos bojler szolgéltatia. A helyiségben 2 db vizéra van. A
galérian az elektromos vezetékek csdvezése nincs elvakoiva.

A takart vezetékek felGjitasard! nincs informécionk, allapotuk vélhetben az épilet koranak
megfeleld. Az ingatian, megfeleld forgaimi értéken piacképes.

Budapest VIil. Hiés u. 24. fsz. 2. 6083/3/A/2 hrsz
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