Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarost Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga i ) C\/ :
Eloterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. LI .. L...sz. napirend
ELOTERJESZTES
a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. jinius 20-ai iilésére

Targy: A Budapest VIIL keriilet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, 36472/0/A/3 helyrajzi szam1 irodahelyiség
elidegenitése

Eldterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgato
Készitette: Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség sziikséges

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL., Budapest VIIL, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, 36472/0/A/3 helyrajzi szamon irodaként
nyilvantartott, 100 m’ alapteriiletdi, a kozds tulajdonbdl hozzatartozd 363/10.000 eszmei tulajdoni hanyaddal
rendelkezd, utcai bejarati, foldszinti + pinceszinti irodahelyiségb6l Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi
Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonat képezi a 44 m? alapteriiletii utcai bejarati, foldszinti rész,
44/100 tulajdoni hanyaddal, melyre vonatkozoan az Onkorményzat 2013. méjus 03-i idéponttal hatarozatlan id6re
57616 bérleti szerzbdést kotstt a DI-PLANT K ft-vel (székhelye: 1048 Budapest, Intarzia u. 3. fsz. 1.; cégjegyzékszama:
01 09 923752: adoszama: 14868795-2-41; képviseli: Nyitrai Zoltan ligyvezetd). Bérld a bérleményt kereskedelmi
tevékenység, konyvesbolt céljara vette bérbe, 40.680,- Ft + AFA/ho bérleti dij ellenében.

Az ingatlan 56 m? alapteriiletii, pinceszinti, 56/100 tulajdoni hanyaddal rendelkezd részének tulajdonosa a VT-TECH
Butor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt. (székhelye: 1142 Budapest, Tengerszem u. 38.; cégjegyzékszama: 01 06
314206; adészama: 28464143-1-42; képviseli: Vacsiné dr. Holvai Erzsébet ligyvezetd)

A DI-PLANT Kft. képviseletében Nyitrai Zoltan iigyvezetd 2016. februar 08. napjan vételi kérelmet nyujtott be a fenti
cimen 1év6 helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullés bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti

szerzOdést) csatolta.

Az XX. szazad elején épiilt ingatlan Budapest VIII. keriileteben, a Palotanegyedben helyezkedik el a Blaha Lujza tér
kozelében. Az iizlet bejarata az utcarol nyilik, fakeretes, egyszeres iivegezésti ajtaja van, detektivraccsal. A nyilaszarok
egyszeres livegezésiiek. Az iizlet kirakata a Gyulai Pal utcara és a KOfaragd utcéra nyilik. A foldszinti tizlettérhez
~ kapcsolodé iroda alapteriiletébol kb. 6 m? teriiletii rész belmagassaga csak 1,4 m. A fal a labazattol vizesedik. Az
iizlettér folott kb, 30 m? alapteriiletii fagerendas galéria talalhato, amely mar a bérleti szerzddés megkotésekor is
megvolt. A nyildszarok egyszeres tivegezésiiek.
Az ingatlanra vonatkozd értékbecslést az Avant Immo Mérnoki és lgazsagiigyi Szakértdi Kft. (Béartfai Laszlo)
készitette el 2016. aprilis 13-an. Az ingatlan forgalmi értékeét | 1.930.000,- Ft sszegben 271.129,- Ft/m?) allapitotta
meg. A fliggetlen szakértd 2016. majus 17. napjan az ingatlan forgalmi értékét 15.580.000,- Ft osszegre (354.000,-
Ft/m®) médositotta és hagyta jova. A nem lakas celi helyiség esetében a vételar a bekdltozheto forgalmi érték 100 %-
a, azaz 15.580.000,- Ft. :

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint, a Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének akadalyat nem latja, mivel
a teriiletre vonatkozoéan semmilyen szerzddésben véllalt ktelezettség nincs.

A Budapest VIIL. keriilet, Gyulai P4l u. 16. szdm alatti, utcai bejarata, 44 m’ alapteriiletii helyiség esetében, a 33
albetétbd] 4116 tarsashazban 1 db, részben dnkorméanyzati tulajdond albetét van.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal csokkentd tényezd
- nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a fogyaszt6i arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 40.680,- Ft

A vizoéraval nem rendelkez6 albetét havi kdzos kdltsege: - 22.520,- Ft

8§ év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacidval szamolva): 4.044.733,- Ft ,

8 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacioval szamolva): 2.239.120,- Ft Cé
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Kozos koltséggel cstkkentett bérleti dij (8 évre): 1.805.613,- Ft
Forgalmi értek: 15.580.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi értek meghaladja a 8 évre szamitott, k6z0s
koltséggel csokkentett bérleti dij osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése
magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves idotartam alatt varhato.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvéantartasban 36742/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIII. keriilet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, foldszinti, 100 m’ alapteriiletii utcai bejaraty,
foldszinti + pinceszinti nem lakas célu helyiségbdl, az Onkormanyzat tulajdonat képezd a 44 m’ alapteriilet(i utcai
bejarati, foldszinti ingatlanra vonatkozo eladasi ajanlat bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételamak az elkésziilt
forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-ban azaz 15.580.000,-
Ft 8sszegben torténd kozlése mellett.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasban 36742/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a
Budapest VIII. keriilet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, foldszinti, 100 m’ alapteriiletii utcai bejarata, foldszinti +
pinceszinti nem lakéas céli helyiségbdl az Onkormanyzat tulajdonat 44 m? alapteriiletii rész képezi, a masik, 56 m’
alapteriiletii rész a VT-TECH Butor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt. (székhelye: 1142 Budapest, Tengerszem u. 38.;
cégjegyzékszama: 01 06 314206; adoszama: 28464143-1-42; képviseli: Vacsiné dr. Holvai Erzsébet ligyvezetd)
tulajdonaban van, az albetét masik tulajdonosat — a Polgari Torvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. térvény 5:81. §-a
alapjan — elvasarlasi jog illeti meg.

II. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos déntés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
I11. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az elidegenités az Onkormanyzat szaméra kedvezo. mert az Onkormanyzat terhére felmeriil6, az épiilet fenntartasaval
kapcsolatos kézos koltség fizetési kotelezettsége csokken. Az eladassal kapcsolatos déntés meghozatala pénziigyi
fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo6 nem lakds céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo
32/2013. (VII. 15.) 6nkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a helyiség
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millio Ft-ot meg nem haladé forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén
a Véarosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken felill a Képviseld-testillet dont az elidegenitésr6l és a
vételarrdl, tovabba dont az adasvételi szerzodéssel, annak modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos
kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol figgetleniil a Képviselo-testiilet hataskdre.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének ) pontja alapjan az elidegenités eldtt vizsgalni kell ¢s az
elidegenitésrol és a vételarrol szol6 eldterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilonosen az eldterjesztéstol szamitott 5 éven
beliil bérbeadott helyiségek esetében a kézos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul
bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven til bérbe adott nem lakés céljara szolgalo helyiségek —amennyiben az
elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az elidegenités javara megtériil és az
elidegenités jogszabalyba nem iitkozik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil is elidegenithetdek. 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 szerz6dés alairasaval egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vételar
egydsszegli megfizetésének tekintends, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez esetben az
adasvételi szerzddést 60 napos fizetési hataridd kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggbben tartassal kell
megkdtni a vételar 10 %-dnak adasvételi szerzbdés alairasaval egyidejiileg torténd megfizetése mellett. A vevé a nettod
vételar 10 %-at foglald cimén fizeti meg az eladd részére. Ha a teljes vételar az adasvételi szerz6dés alairasat kovetd
60 napon beliil nem keriil kiegyenlitésre, a vevo kéréscre tovabbi 30 nappal meghosszabbithaté a vételar megfizetésére
vonatkozo hataridé, amely iddszakra napi kotbér kikotése kotelezo. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes
id6szakra, a Ptk. alapjan a pénztartozas késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzddésszegés esetére megallapitott
kamat alapjan szamitott osszeggel. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. A
tulajdonjog bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezeld szervezet a teljes vételar beérkezéset, valamint a bérleti dij
megfizetésérol szolo nullds igazolds benyujtasat kovetd 5 munkanapon beliil koteles kiadni a hozzajaruld
nyilatkozatot. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, igy a vevd meglévd bérleti szerzbdése alapjan

tovabbra is a helyiség bérloje marad.
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A vételar banki hitelb6l tortén6 megfizetése esetén a 60 napos fizetési hataridd az allami elévasarlasi Jjogrol lemond6

nyilatkozat hataridejének lejartat kovetd napon kezdddik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
............ ev .......ho .....nap szaml Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatérozat

A Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozzajarul az eladasi ajanlat kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartisban a 36472/0/A/3 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest V111 keriilet, Gyulai Pal u. 16. szdm alatti, 100 m? alapteriiletii, utcai
bejaraty, foldszinti + pinceszinti nem lakas célu helyiségbdl, az Onkormanyzat tulajdonat képezd 44 m’
alapteriiletii, fldszinti, nem lakas céli helyiség vonatkozasaban a DI-PLANT Kft. (székhelye: 1048 Budapest,
Intarzia u. 3. fsz. 1.; cégjegyzékszama: 01 09 923752; addészéma: 14868795-2-41; képviseli: Nyitrai Zoltan
tigyvezetd) berld részére az eladasi ajanlat kikiildéséhez a forgalmi értékbecslésben meghatérozott 15.580.000,- Ft

Osszegll vételar kbzlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatéja
Hataridd: 2016. janius 20.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildésére a bérls

valamint az el6vasarlasi jog jogosultja részére, és az adasvételi szerzédés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarido: 2016. jalius 30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitdjének javaslata a kozzététel modjara: a

honlapon

Budapest, 2016. junius 14.

fas Ors

vagyonggzgglkodasi igazgatd
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Avant.Immo Mémaki és Igazsagugyi Szakértsi Kit. T. 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avantimmo@t-oniine.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest Vill. Gyulai Pal u. 16, fsz.
36472/0/A/3 hrsz alatti albetét (irodahelyiség, kdnyvesbolt)
44/100-ad tulajdoni hanyadardl

Budapest, 2016. aprilis 13.




Avant.Immo Mémoki s igazsagiigyi Szakénsi Kit. 2

ERTEKELES! BIZONYiTVANY

A kiviiljegyzett irodahelyiség 44/100-ad tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét a forduléna-
pon az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Palota negyed

Az albetet 44/100-ad tulajdoni hanyadanak alapterulete m? 44,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? BAV TRST LASD> 6. © LRAL- 279429 ZShooee ;—:
Az albetét 44/100-ad tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke kerekitve Ft ——14433@*000-—
A5 590,000 —"

A rendelet szerint beszamithaié béridi értéknovels beruhdzas Ft 0
Az albetétre juté foldteriilet nagysaga m? 37,06
Az albetétre juto foldteriilet értéke Ft 3710000

A V‘\“\'OY(

Stegabdront Gazditiodied Hozpont 21t
Absrsiilt forgalmi &ndikel
EGYETERTEY

: G‘x}v{ {. ; Y
dapes 2016 (Zs \/(-‘(/\Ig;szrs.aqmj

Sordfer, Haill

Bartfai Laszlo
okl. §. mémok
ingatlanforgalmi igazsidgigyi szakérnts

Budapest VIil. Gyulai P&l u. 16. fsz. 36472/0/A/3 hrsz




Avant.Immo Mémdki és Igazsagiigyi Szakérsi Kit. 3

1. Elézmeények

A Joézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. megbizdsi keretszerzédése alapjan az
Avantimmo Mémoki és lgazsaglgyi Szakért6i Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan
44/100-ad tulajdoni hanyadanak forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

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

- Az atadott adatok rogzitésén til jogi természetii vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jellegq, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencidlisan veszélyes korlilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettiik, ezekeért, illet-
ve a felfedezéslkhoz szlkséges szakértelemért nem viseliink felelésseget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben 1orténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltik.

- A szakvelemény kizérblag az 1. pontban leirt céira késziilt, barmely egyéb célra torténd
felhasznaldsa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a forduldénapra- vonatkozik,
mert az érték nagységa folyamatosan véltozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kémyezet valtozasat és az ezekkel Osszeflggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, fegjobb tudomésunk szerint helytal-
10 és pontos. Felkutatasuk sordn az elvarhato gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésseget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
sziinkre.

- A szakvélemeény kizérblag a megbizo részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készit elzetes irasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas,

3. Tanasitvany

A szakvélemeny készitje tanusitia, hogy az ltala tett megaliapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott figgetlen, és dijazdsa nem fligg a megdllapitott értéktsi. A veleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hatarofjak be.

4. Az ingatian leirasa

Kdryezet

Beépiteftség Zartsoros a Kéfaragd u. sarkén
Utca burkolata Kockaké diszburkolat
Jarda Diszburkolat

Parkolas Utcan

Koz0ssegi kbzlekedési megalio 5 percen belil elérhetd
Alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetfség 5 percen bellll elérhetd
Kdmyezeti terhelés Mérsékelt

Foldteriilet

Telek teriilete 1021 m*

Felszine Sik, épulette! bekeritett

Budapest Vill. Gyulai P4l u. 16. fsz. 36472/0/A/3 hrsz (/
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Avant.Immo Méroki és Igazsagiigyi Szakértsi Kft.

Az épiilet jellemz6i

Szintszam P+F+4em.

Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Séavalapozas

Flggbleges teherhordé szerkezet Tégla

F&démek Tégla dongaboltozatos pince, poroszsliveg

kézbensd, csapos fagerendés zaro

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastet6, cserép héjalds

Miiszaki dllapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homiokzati repedések, slilyedés

Hajszalrepedés, feliileti repedés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejrat 1,90 m

Elektromos energia

Koziizemi haldzatra csatlakoztatva

Vizellatas Kézlizemi hdlézatra csatlakoztatva
Gézvezeték Kozlizemi halozatra csaflakoztatva
Csatoma Kéziizemi haldzatra csatiakoztatva

Szemétszallitas

Kozhzemi szolgaltatas

A helyiség jellemzdi

Koz6s tulajdoni hanyad

363/10.000 (a teljes albetétre)

Alapteriilete (44/100-ad) rész 440m°
Belmagassaga 552 m
Tajolas Utcai, sarok
EpUleten bellli elhelyezkedése {Jo

Tulajdonos

Bp. VIil. ker. Onkormanyzat 44/100

VT Tech Bitor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt 56/100

Bérld A 44/100 tulajdoni hanyad béridje a DI-PLANT Kf.
Elektromos energia Kozizemi hélézatra csatlakoztatva, mérdora van
Vizeilatas - Kézuzemi halézatra csatlakoztatva, vizéra van
Flités Gazkonvektor 1 db

Melegviz Elektromos bojler 5 I-es

Gazvezeték Kozlzemi haibzatra csatlakoztatva, mérdéra van
Csatoma Koziizemi halbzatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Kdézizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Fellletképzések tipusa Korszer(itlen

Feliletképzések allapota Kbzepes

A nyilvantartasban és a bérleti szerzGdésben 44,0 m? alapteriiletii irodahelyiség a tulajdoni
lapon és a Tarsashaz alapité okiratban 100,10 m? alapterilettel szerepel, foldszinti és pince-
szinfi reszbd! all. A pincét fizikailag elvalasztottak a foidszinttsl. Hasznalat szerinti megosz-
tasrél szolo irdsbeli megallapodast nem lattunk. Az értékelés csak a 44,0 m*es foldszinti
helyiségre, 44/100-ad tulajdoni hényadra a vonatkozik.

Tulajdoni lap Ill. rész: Jelzalogjog 853.200.- Ft és jarulékai erejeig. Jogosult: VI, ker. On-
kormanyzat. Utalas: 11/3. Elidegenitési és terhelési tilalom a jelzalogjog biztositasara. Utalas
.

A tulajdoni lap fenti bejegyzései az 56/100 tulajdoni hanyadra vonatkoznak, ami informacioik
szerint természetben a pincerész.
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Helyiségstruktara és feluletképzések

1. Padlé:... ... e Fal e 4o - Megjegyzések .
PVC Fa lambéria
PVC Csempe + festett
Jéarélap Csempe + festett
Galéria PVC Festeft
Ertékmodosité tényez6k
Ertékndvels tényezék Sarok épiilet és (izlet

Galéria kb. 30,0 m*, 5,52 m belmagassag

Ertékcsdkkentd tényezék Osziatlan kbz06s tulajdon, 44/100 rész
Falnedvesség, repedések
Az irodabol kb. 6,0 m* terlilet belmagassaga 1,40 m

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alideszkoz Ertékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajénlésa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettGk a 25/1997. (VIII. 1.), a modosité 32/2000 (Vill. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIii.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 20086.
évi értékelési szabvany, a Budapest, J6zsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
modosité 55/2006 (XH. 15.) rendelet eldirasait.

Az ingatlanok ériékeiése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
keszitettlink, szébeli téjékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informaléditunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaliuk a NAV Illetékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdsziniiséggel elad-
hat6. A pontos &r csak versenyeztetéssef allapithatd meg.

Feltételei:

- Az eladd hajland6 az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszisagt: id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalés idoszakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanosséaggal torténik.

- Altalanostdl eltéré specilis vevdi kiilon ajanlatot nem veszink figyelembe.
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés

1 Ertékelends 1 2 3 4 5

i Vill. Gyiitai Pal'ax: {Br6dy | VIURSIK -] v, Somogyi:
3 Gazdasdgi tényezok .
4 | Ar(Ft) 16 150 000 | 20 400 000 | 22300 000 | 24 000 000 | 13 450 000 g
5 | Informacié forras NAV lietsk NAY Hlietak NAV flleték NAV Histak NAY Hlatak
6 | Ingatlan alapterilete (m?) 44,00 61,00 75,00 78,00 81,00 46,00
7 | Fajlagos ar (Ftfm?) 282 268 264 754 272000 285 897 296 296 292 391
8 | Ingatlan jellege lroda Helyiség Helyiség Helyiség Helyiségy Helyiség
8 | Az arjellege Tranzakcid | Tranzakcié | Tranzakoid | Tranzakcié | Tranzakeid
10 | Korrekeids tényezs 1,00 4,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjog! viszony Osziatian tulajden | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeids tényez6 > J— _ 180 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat id6pontja < V2016, { 2015_71 20%5. 2015, 2015. 2015.
14 | Korrekeids t6nyezé yua . wiae( ~— 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
15 | Korrigalt ar B2r w3v.@ | 32 Foc]r]| 15342500 | 19380000 | 21 185 000 | 22800 000 | 12777 500
16 | Korrigéit egységar (Ftm?) {k% 268454 | 251516 258400 | 271603 281 481 277772
17 Helyszini tényez6k
18 | Ethelyezkedés a kerlileten beltt a. ua, ua. jobb jobb
19 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 0,90 0,90
20 | Az épllet lokalizacitja, allapota ua. rosszabb ua. jobb jobb
21 | Korrekeiés tényezd 1,00 1,02 1,00 0,98 0,98
22 | Elhelyezkedés az épileten bell rosszabb rosszabty rosszabb rosszabb rosszabb
23 | Korrekci6s tényezd 1,05 1,05 1.08 1,05 1,08
24 | Korrigalt egységér (Ft/m?) 268 789 264082 276746 285 183 260 680 257244
25 Eladhatéségi tényezok
26 | Korszerliség, piacképesség ua. ua. ua. ua, ua,
27 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznélhatésag, funkcié, kézmiivek rosszabb rosszabb | rosszabb jobb jobb
29 | Korrekcigs tényezd 1,02 1,04 1,02 0,98 0,98
30 | Mtszaki 4llag et ek Do, | ua ua. ua. ua. ua.
31 | Korrekci6s tényezé 354 .v0v/tr” 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
32 | Fajlagos forgaimi érték (Ft/m?) 271429 | 269374 | 287816 | 200886 255466 | 252100
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 11929685
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft . 34830000

A5530.000 —

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldtertiet
ertékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkiils kereslet miatt a hasznéit

T

helyiseégek piacan érték ndvekedés valdsziniisithets.
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5.3. Foldteriilet értékelés

K&z6s tulajdoni hanyad szamlaio 363
K6z0s tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Foldterilet m? 1021
Az albetétre juto foldteriilet mérete m? 37.06
Beépitetien teriilet fajlagos értéke Ft/m? 100 000
Terliet szamitott értéke Ft 3706 230
Tertlet értéke, kerekitve Ft 3710000

Az épllet miiszaki 4llapota

1 | Szerkezeti elemek (alapok, fofalak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibds 30 % 2-5 éven beliil
2 1 K&zos teriilet, pince Szemrevélolezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belilf
3 | Kbz6s teriilet, Iépcsthaz Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
4 | Kbzbs teriilet, fliggdfolyosok Szemrevételezés | Gyenge, korrodélt 30 % 2-5 éven bellil
5 | Utcai homlokzat Szemrevélelozés | Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven beliil
& | Udvari homiokzat, bels6 udvar Szomrsvételezés | Gyenge vakolathidnyos 30 % 2-5 éven beliil
7 | Tetbfedés Szemrevéielezés | Gyenge, hultamos 30 % 2-5 éven beliil
8 |Kémények Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
8 | Oromfalak Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
10 | Csapadékviz elvezets ereszek Szemrevélelezés | Gyenge, Korrodait 20 % 2-5 éven bellll
11 | Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Megfelels 50 % 5 éven Ul
12 | Szennyvizvezeték (k6z0s) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 dven beliil

A helyiség miszaki allapota

- Megrisveze g
Nyilaszarok Korszeriitlen, gerébtokos, javitandé, cserélends
Beilsb felliletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések

Hidegburkolatok Korszer(tlen, javitandé
Melegburkolatok Kerszeriitien, javitandé

Viz és csatomahalézat Javitandé, felGjitandé

Gazhalozat Ellendrzés szikséges

Elektromos hél6zat Erintésvédelmi feltivizsgalat szitkséges
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5.4. Hozam alapd szamitas DFEV médszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merlil6 kiadasok kiiidnbségébdl (tiszta jGvedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.

Hozadék elven t6rténs értékelésnél a hasonié ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ké-
telez0, gondos karbantartast figyelembe vevé bérleti dij mértéke: 40.680.- Ft/h6 + afa. A bér-
leti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmodositd tényezoit.

A szamités tajékoztatd jellegil, részben feltételezéseken alapul.

‘Bevétel Ft | Kiadas % :: 3i-_Kiéﬂé§:Ff‘fi’:‘

Bérleti dij Ft/m%ho 925

Alapteriiet m? 44,00

Bérleti dij Ft/hé 40 680

Kihasznéltsag % a0

Eves bevétel netto Ft 439 344

A tulajdonos fenntartasi kéltségei 2 8 787
Menedzselési koliségek 2 8 787
Feldjitasi koltségalap 3 13 180
Osszesen Ft 439 344 30754
Eves iizemi eredmény Ft 408 590

Tokésitési rata % 5,00

Tokésitett érték Ft 8171 798

Miszaki leiras, diagnosztika

A lakohaz a XX. szézad elején épiilt, zartsoros, keretes, sarok beépitéssel, tégia savalapo-
zassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, poroszsiiveg kézbensé, és fage-
rendas zaré fodémszerkezettel. Az utcai és a belsd homlokzat vakolt, szinezeftt, vakolathia-
nyos. Az éplilet tetdszerkezete fagerendas, Allészékes. A lepest két kart, falazatba befogott
szeikezet. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbd! készitek.

Az épuilet nyilaszaroi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres (ivegezés(iek.

Az éplilet beallt, a teherviseld szerkezeteken siillyedésre, alaptbrésre, a teherbiras cstkke-~
nésére utal, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathaték. A lakéhaz altalanos aliapota
a koranak megfelelénél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegbrzés, karbantartas sziiksé-
ges.

Az iroda megnevezésii, osztatlan k6z6s tulajdony, 44/100-ad tulajdoni hanyad féldszinti,
konyvesboltként Gzemel6 helyiség. Az 56/100-ad tulajdoni hanyad pinceszinti, mér magéantu-
lajdonban van, fizikailag is levalasziva. Az tizlet bejarata az utcasarokrdl nyilik, fakeretes,
egyszeres Uvegezésil bejarati ajtaja van, detektivraccsal. Az Uzlethelyiségnek a Gyulai PAal
u-ra és a Kéfaragé u-ra is van kirakata. A féldszinti izlettérhez kapcsolodé iroda alaptertile-
tébdl kb. 6,0 m? teriilet belmagassaga csak 1,40 m. A fal a labazattél vizesedik A fageren-
dés galéria csak az Gzlettér felett van, kb. 30,0 m?, a bérieti szerzédés megkbdtésekor is
megvolt. A nyilaszardk egyszeres (ivegezésiek.

Az ingatlan, megfeleld forgaimi értéken piacképes.
Bérléi informaciok

A fentieken kivl relevans béri6i informaciét nem kaptunk.
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