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A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni
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Mell¢klet: értékbecslés

Tisztelt Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I Tényaillds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. keriilet, Biré Lajos u. 30. alagsor 1/b. szam alatti, 38612/0/A/5 helyrajzi szamon
nyilvantartott, 17 m? alapteriiletli, a kozos tulajdonbdl hozzatartozé 371/10.000 tulajdoni hanyaddal
rendelkezd, udvari bejarati, alagsor raktarhelyiségre vonatkozéan a Budapest F6varos VIII. keriilet
Jézsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: C)nkorményzat) 2015. szeptember 24-i idoponttal hatdrozatlan
idére sz616 bérleti szerzédést kotott maganszeméllyel, a Varosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottsag 802/2015. (VIL27.) szdmu hatarozata alapjan. A bérlé a bérleményt raktarozas céljara

vette bérbe.

016. januar 29. napjan vételi kérelmet nyujtott be a fenti cimen lévé helyiségre. A
vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullds bérleti dijra vonatkozé igazolas, hitelesitett bérleti
szerz6dés) csatolta.

Az XX. szézad elején épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében helyezkedik el a Golgota tér kézelében. A
raktarhelyiség bejarata az alagsori folyosé6rdl nyilik, teli fa bejarati ajtaja van. Az albetét egy helyiségbdl all.
A korit6 falakon 2 m magassagig vizesedés, vakolat hiany, a mennyezeten €s a falakon repedések latszanak.
Falikut van, vizéra nincs, az elektromos halozat készitése folyamatban van, villanyéra nincs. A helyiségben
gazvezeték és fiités nincs. A falakban kéménynyilas l4thatd, vélhetéen gyenge allapotban, atjarhatésagardl,
hasznélhatosagarél kéménysepré szakvélemény sziikséges. A raktarhoz kozos haszndlata WC tartozik. A
helyiség piszkos, szemetes, tormelékes.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Avant Immo Mérmoki és lgazsagiigyi Szakértsi Kft. (Bartfai
Lészl6) készitette el 2016. marcius 11-én. Az ingatlan forgalmi értékét 4.550.000,- Ft 6sszegben (267.647.-

Ft/m?) éllapitotta meg, melyet a fliggetlen szakértd (Gédor Lészl6) 2016. majus 02. napjan hagyott jova. A
nem lakas célu helyiség esetében a vételar a bekoltézhet forgalmi érték 100 %-a, azaz 4.550.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A Budapest VIII. keriilet, Bird Lajos u. 30. alagsor 1/b. szam alatti, udvari bejarati, 17 m? alapteriiletii
raktarhelyiség esetében, a 9 albetétbd] 416 tarsashazban 3 db onkorményzati tulajdoni albetét van, amelyhez
a kozos tulajdonbdl 1.266/10.000 eszmei hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal cskkentd
tényezé nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a fogyaszt6i arindexnek
megfelelé mértekii.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését § év tekintetében kell vizsgalni.

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 4.819,- Ft
A vizéraval nem rendelkez albetét havi kozos koltsége: 1.904 - Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacioval szamolva): 479.144 - Ft
8 évre szamitott k6zos koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 189.311,- Ft




Ko6z6s koltséggel csékkentett bérleti di j (8 évre): 289.833,- Fi
Forgalmi érték: 4.550.000,- Ft

Az elvégzett szamités alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre szamilott,
kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére megtériil, a
helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves idétartam alatt
varhato.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésének feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL15.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. §-
aban meghatarozott elidegenitést kizaré okok nem alinak fenn.

Javasoljuk, hogy a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a
38612/0/A/5 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Bir6 Lajos u. 30.
alagsor 1/b. szam alatti, 17 m> alapteriiletii ingatlanra vonatkozé eladasi ajanlat bérlé részére torténd
megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése
alapjan a forgalmi érték 100 %-ban azaz 4.550.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett,

II. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozataléara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
IIL. A déntés célja, pénziigyi hatisa

Az ingatlan értékesitésével az Onkorményzat koltségvetési bevételhez jut. Az elidegenités az Onkormanyzat
szdmara el6nyds, mert a csokkend tulajdoni hényadra alacsonyabb k&zos koltség fizetési kotelezettség
tartozik. Amennyiben a tarsashaz valamilyen nagyobb beruhazasrél dont, annak a koltsége is kisebb
mértékben terheli az Onkormanyzatot. Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem
igényel.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirsl
2616 32/2013. (VIL 15.) Onkormanyzati rendelet (tovébbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdés értelmében a
helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel§-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes
tulajdonosi jogok gyakorldsara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi

Bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 milli6 Ft-ot meg nem haladé forgalmi értéki helyiség
elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képvisels-testiilet dont
az elidegenitésrél és a vételarrdl, tovabba dont az adasvételi szerz8déssel, annak modositisaval és
megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a doéntés az értékhatartsl

fliggetleniil a Képvisels-testiilet hataskdre.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) ©) pontja alapjan az elidegenités elétt vizsgalni kell és az
elidegenitésrol és a vételarrél sz616 eldterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilonésen az elbterjesztéstdl szamitott
5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5
éven til bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjén a 3 éven til bérbe adott nem lakds céljara szolgald helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az elidegenités
Javéra megtérill és az elidegenités jogszabélyba nem iitkozik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil is
elidegenithetéek. A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § ( 1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzddés aldirasaval
egyidejlileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vételr egyosszegli megfizetésének tekintendé,
amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbé! fizeti meg. Ez esetben az adasvételi szerzédést 60 napos fizetési
hatdridd kikstése mellett tulajdonjog fenntartassal/fliggében tartassal kell megkdtni a vételar 10 %-anak
adéasvételi szerz8dés alairasaval egyidejileg torténé megfizetése mellett. A vevé a nettd vételar 10 Y-t
foglal6 cimén fizeti meg az elad6 részére. Ha a teljes vételdr az adasvételi szerz6dés alairasat kovetd 60
napon beliil nem keriil kiegyenlitésre, a vevd kérésére tovabbi 30 nappal meghosszabbithaty a vételar
megfizetésére vonatkozé hatarids, amely idészakra napi kotbér kikotése kotelezd. A kotbér mértéke
megegyezik a késedelmes idészakra, a Ptk alapjan a pénztartozds késedelmes fizetése esetére, illetve a
szerz0désszegés esetére megéllapitott kamat alapjan szamitott Osszeggel. A vevd a teljes vételar
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kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. A tulajdonjog bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezeld
szervezet a teljes vételar beérkezését, valamint a bérleti dij megfizetésérdl szo16 nullas igazolas benytjtasat
kdvetd 5 munkanapon beliil koteles kiadni a hozzajarulé nyilatkozatot. Amennyiben a teljes vételar nem
keriil kiegyenlitésre, Gigy a vevé meglévé bérleti szerzédése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje marad.

A vételar banki hitelbd! torténé megfizetése esetén a 60 napos fizetési hataridd az allami eldvasarlasi Jjogrél
lemondé nyilatkozat hataridejének lejartat kovetd napon kezdédik.

Kérem az aldbbi hatdrozat javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag tgy dont, hogy

1) hozzijarul az eladasi ajanlat kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartdsban a 38612/0/A/5 helyrajzi szamon
nyilvéntartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Biré Lajos u. 30. alagsor 1/b. szam alatti, 17 m?
alapteriiletli, nem lakds célu helyiség vonatkozasdban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott
4.550.000,- Ft 6sszegli vételar kozlése mellett.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja

Hataridé: 2016. janius 06.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladdsi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerzédés megkotésére.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdéalkodasi igazgatoja
Hatarido: 2016. jalius 28.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.
A lakossdg széles korét érintd dontések esetén az eléterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel

modjara: a honlapon

Budapest, 2016. majus 31.

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
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Avant.lmmo Méméki és Igazségiigyi Szakénsi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivUljegyzett raktéar helyiség forgaimi értékét a fordulénapon az aldbbiak szerint allapitottuk
meg:

Ovezeti besorolas: Tisztviseld telep

Az albetét alapteriitete m? 17,00
Széamitott fajlagos forgaimi érték Ft/m? 1108

Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft . 1.880 000
A rendelet szerint beszamithaté bériéi értékndvels beruhdzas Ft 0

Az albetétre jut6 foldieriilet nagységa m* 83,01
Az albetétre jutd foldtertlet értéke Ft 4 150 000-

st

Miszaki értékbsl szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? / orear /
4550000 L

Mlszaki értékbsl képzett &ar Ft A Mhe s o TELevtA YA
AR MIATT FAUASOLT TCEGALM| ERTE

Az albetétre az osztatlan kdzbs tulajdont: féldteriiletbdl jelentds terlilet érték jut, ezért a for-
galmi értek mellett a féldterllet és a miiszaki érték Osszegét is meghataroztuk.
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Avant.immo Mérnbki és Igazsagligyi Szakértsi Kit. 3

1. Elézmények

A Jozsefvérosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
Avant.immo Mérmdki és lgazsagugyi Szakérisi Kit. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok dltal rendelkezésre bocsatott adatok vaiGdisagat és teljességét nem vitattuic.

~ Az atadott adatok rogzitésén Kil jogi természeti vizsgalat nem tortént.

- A vizsgélat sordn az ingatiant szemrevételezéssel minésitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem t6rtént.

- Potencidlisan veszélyes kérlimények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettlik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelemért nem visellink felelSsséget.

- A forgalmi érték meghatérozasanal az ingatlan egészben t6rténd értékesitését teteleztitk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté &llapotban értékeltik.

- A szakvelemeény kizérblag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyerett.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagységa folyamatosan véltozik. A befektetok és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdaségi, politikai, jogi kdmyezet valtozasat 6s az ezekkel Osszefliggd koce-
kézatot minden iddpontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk sorén az elvarhaté gondosséaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagéért, amit masok adtak at ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizérblag a megbizé részére készilt, iletéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanosségra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készits eldzetes irasbeli jGvahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany
A szakvélemeny keszitSje tanisitja, hogy az &ltala tett megéllapitasok igazak, és helytailoak,

a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megéllapitott értéki6l. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatoz6 feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Szabadondlid, a telken 2 db lakéépiilet van
Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfait

Parkolés Utcan és az ingatlan tertietén

KozGsségi kbziekedési megalié

& percen beldl elérhetd

Alapeliatast szolgélo bevasarlasi lehetbség

5 percen belll elérhetb

Komyezeti terhelés Mérsékelt
Foldteriilet

Telek teriilete 2070 m*
Felszine Sik, bekeritett
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Avant.Immo Mémdki és lgazsagiigyi Szakértoi Kit.

Az éplilet jellemzdi

Szintszam Alagsor + fldszint
Epitési év XX. sz. eleje
| Alapozas Savalapozas
Fuggbleges teherhordd szerkezet Tégla
Fodémek Poroszstiveg alagsori, csapos fagerendés
zard
Tetb kialakitasa, héjalasa Magastetd, cserép hejalas
Mdlszaki allapota, szemrevételezéssel Gyenge 40 %

Homlokzati repedések, stllyedés

Hajszélrepedés, feliileti repedés

Pince allapota, bejarat magasséga

Vizes, bejarat 1,80 m

Elekiromos energia

Koézlizemi haldzatra csatlakoztatva

Vizelidtas Kdzlzemi halézatra csatlakoztatva
Géazvezeték Kozlizemi hal6zatra csatlakoztatva
Csatoma Koziizemi halozatra csatlakoziatva

Szemétszallitas

Kozizemi szolgéltatas

A helyiség jellemz&i

Alapterilete 17,0 m?

Belmagassaga 2,70m

Téjolas Udvari ablak az udvari jarda szintjén
Epuleten bellli elhelyezkedése | Rossz

Tulajdonos ' Bp. Vill. ker. Onkormanyzat 1/1

Bério Pedersen Gybngyi

Elektromos energia Merbéra nincs, kialakitasa folyamatban
Vizellatas Kozizemi halbzatra csatlakoztatva, vizéra nincs
Fltés Nincs

Melegviz Nincs

Gézvezeték Nincs

Csatoma Kéziizemi halbzatra csatlakoztatva

Szemétszéllitas

Koézlzemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

Nincs

Feluletképzések tipusa

KorszerGtlen

FelUletképzések allapota

Lelakott, szemetes, tormelékes
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Avant.Immo Mémdki és Igazsagligyi Szakért6i Kft. 5

Helyiségstrukitra és feliiletképzések

..-Helyiség. .. I  Padlé. , Fal ___Megjegyzések

Raktar Kélap Vakolat hidnyos

Ertékmodosits tényezdk

Ertéknéveld tényezok Nagy foldteriilet, kis lakdsszam

Ertékcstkkentd tényezok Alagsori, udvari fekvés

Falnedvesség, beazas, repedések
Nincs elekiromos éram, flités, melegviz
Lelakott, rossz miiszaki allapot

Kbzos WC hasznalat

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajaniasa alapjan az ingatlan jellegére
valb tekintette! a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé érték megallapitas médszerét alkal-
maztuk. A nagy foldterUlet miatt, a forgalmi érték meliett szerkezeti, miiszaki értékb6t képzett
arat is szamitottunk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VHil. 1.), a modosité 32/2000 (Vill. 28)
sz. PM, az 54/1997. (VIIl.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003.
és 2006. évi értékelési szabvany, a Budapest, Jézsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (Iv. 20.)
és a modositd 55/2006 (Xil. 15.) rendelet elbirdsait.

Az ingatlanok ériékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
keszitettlnk, szébeli tajékoztatést kaptunk, kdmyezettanulményt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtdban felielhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.immo Kft. adatbazisanak informacidit,
Az Angol Kirdlyi Vagyonértékeltk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ér, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
hatd. A pontos ér csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitisahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszGsagli idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idbszakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerlil piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal trténik.

- Altalanostd] eltérd specialis vevoi kiion ajéniatot nem vesziink figyelembe.
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés ésszehasonlité arak alapjan

1 ' Entékelendd 1 2 3 4 5
T B Y B R Vil Oreay G | Vil Oyt | VINL Orezy dt | Vil-Orezy it | RegolyA. .
3 Gazdasagi tényezok -

4 | Ar(Ft) 2360000 | 3300000 | 3500000 | 2800000 | 3 100000
5 | Informacié forras NAV fitetsk NAV letsk NAV lileték NAV Histék NAV liletek g
& | Ingatlan alapteriiete (M%) 17,00 31,00 37,00 42,00 32,00 29,00

7 | Fajlagos &r (Ft/m®) 91 964 92903 83189 83333 87 500 106 897
8 | Ingatlan jellege Alagsor Pince Pince Pince Pince Pince

9 | Az arjellege Tranzakeid | Tranzakcld | Tranzakeié | Tranzakeid | Tranzakeid
10 | Korrekeibs tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

11 | Tulajdonjogi viszony Onkeem, wisjdon | Tufajdon Tulajdon Tutajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Kotrekeids tényezé ' 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladés/ajénlat idSpontja 2016, 2015, 2015. 2015. 2015. 2015,
14 | Korrekcibs tényezd ‘ 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt &r 2880 000 3300000 | 3500000 | 2800000 | 3100000
16 | Korrigélt egységar (Ft/m?) 91964 92 903 89 189 83 333 87 500 106 897
17 Helyszini tényozdk

18 | Ethelyezkedés a kerlleten belli ua. ua. ua. ua, ua.
18 | Komrekcios tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épliet lokalizacibja, dllapota jobb rosszabb rosszabb rosszabb jobb
21 | Korrekcids tényez6 0,98 1,10 1,058 1,05 0,98
22 | Elhelyezkedés az épaleten bell rosszabb rosszabb | rosszabb rosszabb rasszabb
23 | Korrekeios tényezb 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10
24 | Korrigatt egységar (Fym”) 104 123 100 150 107 919 96 250 101 083 115234
25 Eladhatosagi tényezbk
26 | Korszerliség, placképesséy ua, ua. ua. ua, ua.
27 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatésag, funkeid, kdzmlvek Nagy fidtertlet rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
29 | Korrekcids tényezb 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10
30 | Miszaki allag jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényez6 0,05 0,08 0,88 0,08 0,95
32 | Fajlagos forgalmi érték (FUm®) 110 823 104 656 116337 103 758 108 9458 120 420
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 4 883 994
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft . 1880000

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldtertlet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénk{ilé kereslet miatt a hasznait
helyiségek piacan érték névekedés valdszinlsithetd.
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5.3. Telekhanyadbdl és mlszaki értékb8! képzett ar

Osszesités

Foldtertlet értéke
Koz6s tulajdoni hanyad szamialé 401
Kozos tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Foldterilet m? 2 070
Az albetétre juté foldierliiet mérete m? 83,01
Beépitetien terilet fajlagos értéke Ft/m? 50 000
Terlilet szamitott értéke Ft 4 150 350
Terliet értéke, kerekitve Ft 4 150 000
Alagsori helyiség miszaki értéke
Fizikai allapot % 40
Funkcionalis allapot % 80
Kdmyezeti allapot % 80
Ujraelbéllitasi ktg. Ft/m? 82 000
Epitmény alapteriiete m? 17.00
Epitmény szamitott értéke netté Ft 400 384
Alagsor szerkezet Ft 400 384
Foldterdlet Ft 4 150 000
Osszesitett miiszaki érték Ft 4 550 384
Osszesitett miiszaki érték kerekitve Ft 4 550 000
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5.4. Hozam alapG szamitas DFEV médszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merilé kiadasok kildnbségébdl (tiszta jGvedelem) vezeti le az értéket. A médszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonléd ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ké-
telez0, gondos karbantartast figyelembe vevd bérleti dij mértéke: 4.500 Ft/ho + 4fa. A bérleti
dij kifejezi az ingatian pilacképességét és értékmodositd tényezdit.

A szamitas tajékoziatd jellegl, részben feltételezéseken alapul.

Bevétel Ft | :Kiadas % | Kiadas Ft
Bérieti dij FYm?/hé 265
Alapteriitet m 17,00
Bérleti dij Ft/hé 4 500
Kihasznalisaég % a0
Eves bevétel nett6 Ft 48 600
A tulajdonos fenntartasi kbltségei 2 972
Menedzselési kdltségek 2 972
Feldjitasi koitségalap 3 1458
Osszesen Ft 48 600 3402
Eves Gizemi eredmény Ft 45 198
Tokésitési rata % 5,00
Tokésfitett érték Ft - 8903 960

M(szaki leiras, diagnosztika

A lakéhaz a XX. szazad elejen épllt, szabadon all6 beépitéssel, tégla savalapozassal, szige-
teletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, poroszsiiveg alagsori, fagerendas zard fo-
démszerkezettel. Az utcai homiokzat klinkertégla és vakolt, a beis6 homiokzat vakolt, szine-
zett, 30 %-ban vakolathianyos. Az éplilet tetbszerkezete fagerendés, alibszékes. A lakéhéz-
ban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziiltek. Az épilet nyitas-
zardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Uivegezésliek.

Az épllet beallt, a teherviseld szerkezeteken slillyedésre, alaptorésre, a teherbirds csdkke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakbhaz altalanos allapota
a kordnak megfeleldnél rosszabb. Tovabbi folyamatos dllagmegérzés, karbantartas sziksé-

ges.

A raktar helyiség bejarata az alagsori folyosorél nyilik, fakeretes, teli fa bejarati ajtaja van. Az
albetét egy helyiségbdl all. A kéritd falakon 2,0 m magassagig vizesedés, vakolat hiany, a
mennyezeten és a falakon repedések latszanak. Falikdt van, vizéra nincs, az elektromos
halézat készitése folyamatban van, villanyéra nincs. A helyiségben gazvezeték és fiités
nincs. A falban kémény nyilas [athatd, vélheten gyenge aliapotban, atjarhatésagarol, hasz-
nalhatésagard! kéménysepré szakvélemény sziikséges. A raktarhoz kéz6s WC hasznalata
tartozik. A helyiség piszkos, szemetes, tdrmelékes.

Az ingatian, megfeleld forgalmi ertéken piacképes.

Bérigi informécibdk

A fentieken kiv(l relevans béridi informaciot nem kaptunk.
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TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I'

A Bp. Jézsefvérosi Onkorményat ( Bp. VIII. ker. éaross u. 65
67.) tulajdonaban 1évé Budapest, VIII. keritleti 2192 sz.
tulajdoni  lapon nyilvantartott 38612 hrsz-u 2070 m2
alapteriiletd - természetben HBp. VIII. Bird Lajos u. 30-32.
sz&m alatti hazasingatlant - annak a lakésok és helyiségek
bérletére, walamint az elidegenitésiikre - vonatkozd egyes
szabalyokrdél sz616, 1984. évi XVII. tv.;nyel médositott 1993,
évi LXXVIII. tv. 51. §.-a szerinti elidegenitése érdekében -

a mellékelt tervrajzok és miiszaki leirds alapisn

tarsaghizza

alakitja.

A tarsashaz lakésai és nem lakds céljasra szolgéld helyiségei
az 1977.évi 1ll.sz. tvr., wvalamint a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelel8en, mint &r&klakésok /[lakasként
hasznalt O&roéktulajdont helyiségek/ &s nem lakas céliss
szolgélé helyiségek - természetben megosztva a  k&zdés
tulajdonban maradé telekrészek, épliletrészek, berendezések &s
felszerelések kdz8s haszndlaténak Jjogéval '~ a vevdk magén
tulajdonéba keriilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymas kdzdtti jogviszonyat az 1977. évi 11.
tvr. rendelkezései é&s az alapité okiratban foglaltak az

aldbbiak szerint szabalyozzék.
IZ.
KOzZOS ES RULON TULAJIDON

B
FOzZOs TULAJDON

& tulajdonostirsak osztatlan kdz8s tulajdondban maradnak az
ingatlannak mindazon  részei, amelyek  nincsenek  kQlén

tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és mszaki
leir&sban feltintetett és alébb felsorolt telek,

épitményrészek és berendezések:
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