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Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
- Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga

Elsterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. — coeeeenen sz. napirend

ELOTERJESZTLS

a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. junius 27-ei iiléscre

Targy: A Budapest VIIL Keriilet, Rakéczi ut 59. szam alatti foldszinti, hatarozatlan idore
sz6l6 bérleti szerzédéssel rendelkezo irodahelyiség elidegenitése

Eldterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgaté
Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasidhoz egyszerli szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvérosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a
tulajdonaban all6 Budapest VIII. keriilet, Rakoczi at 59. szam alatti, 34628/0/A/8 helyrajzi
szamon nyilvéntartott, f6ldszinti, 19 m? alapteriiletii, a koz6s tulajdonbél hozzatartozd 26/10.000
eszmei hanyaddal rendelkezd, udvari bejarati irodahelyiségre vonatkozéan hatarozatlan iddre
sz016 szerzddést kotott " maganszeméllyel 2015. oktéber 16. napjan. Bérlo a
bérleményt raktarozas céljara vette bérbe.

bérlé 2016. aprilis 19. napjén vételi kérelmet nytjtott be a fenti cimen lévo
helyiségre. A vételi kérelemhez szilkséges mellékleteket (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett
bérleti szerzGdést) csatolta.

Az 1900-as években épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Népszinhaz-negyedben
helyezkedik el, a Luther utca sarkdn, kornyezetében a szazadforduld idején épiilt lakohazak, a
foldszinten tobbnyire tizleti célu ingatlanok talalhatéak, villamossal, autobusszal, metréval érhetd
el. Az utcai homlokzat vakolt, szinezett, piszkos, vakolathidnyos, a belsd homlokzatot 2013.
évben felujitottak. A lakohaz allapota a kordnak megfelel6nél rosszabb. A helyiség bejarata az
udvarrol nyilik, fakeretes, iivegezett bejdrati ajtaja van. A helyiség belmagassaga alacsony, a falak
1,0 m magassagig vizesek, penészesek. A gazkonvektor helyét kialakitottak, konvektor nincs. A
zuhanyozéban épitett zuhanytdlca és WC talalhato. A melegviz-ellatast elektromos bojler
biztositja. Vizora nincs, a gazora a helyiségen kivill talalhato. ‘
Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszlo) készitette el 2016.
méjus 21-én, amelyben a helyiség forgalmi ért¢ke 3.830.000,- Ft (201.604,- Ft/m®) dsszegben
keriilt meghatérozasra. A fiiggetlen szakérté (Mozaik 8 Kft., Godor Léaszlo) altal 2016. janius 15.
napjan médositott forgalmi érték 5.020.000,-Ft. (264.000.-Ft/m>.)

A nem lakds céli helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
5.020.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A Budapest VIII. keriilet, Rdkoczi Gt 59. szam alatti, udvari bejaratt, foldszinti 19 m? alapteriiletii
irodahelyiség esetében, a 82 albetétbol allo tarsashézban 8 db 6nkormanyzati tulajdonti albetét
van, amelyhez a kozos tulajdonbél 2.487/10.000 eszmei hanyad tartozik.
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A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejiileg keriilt meghatdrozésra, megallapitasanal
csokkentd tényezé nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztoi arindexnek megfeleld.

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

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij Osszesen: 11.200,- Ft
A vizdraval nem rendelkez6 albetét havi kdzos koltsége: 5.035,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacioval szamolva): 1.113.594 - It
8 évre szamitott kozds koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 500.620,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 612.974,- Ft
Forgalmi érték: 5.020.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkorményzat
részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti
dijbdl 8 éves iddtartam alatt varhato.

Az Onkormanyzat tulajdonaban &ll6 nem lakds céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szol6 32/2013. (VII.15.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 hénapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgdlo helyiségek
az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglalo, legalabb 10 albetétbdl all6 épiiletben az Onkormanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magéban foglalé épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %,
vagy

c) a helyiség értéke legfeljebb 8 millid forint, vagy

d) a csereszerzbdéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kiilonbozete
legfeljebb 8 millio forint.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsdg jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban 34628/0/A/8
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Rdkoéczi ut 59. szam alatti,
foldszinti, udvari bejarati, 19 m? alapteriiletii irodahelyiségre vonatkozé eladési ajanlat bérl6
részére torténd megkiildéséhez, a vételdrnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a
Rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 5.020.000,- Ft 6sszegben tdrténd kozlése
mellett.

II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a hosszi tavii vagyongazdalkodasi irdnyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az elidegenités az Onkormaényzat szdméra kedvez6, mert az Onkormanyzat terhére felmeriild, az
épiilet fenntartdsaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken. Az eladéssal
kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakds céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (VI1.15.) dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a rendelet hatdlya ala tartozé helyiségek elidegenitésével kapcsolatos
tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
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gyakorlasira, a rendeletben meghatarozott esetekben a Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsagot hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millié Ft-ot meg nem
halad6 forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag,
ezen értéken feliil a Képviselo-testiilet dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiadasardl,
tovabba dont az adasvételi szerzddéssel, tovabba annak modositasdval és megsziintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a
Képvisel6-testiilet hataskore.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan a 3 honapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglald, legalabb 10 albetétbdl allo éEpiiletben az Onkormanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magaban foglal6 épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %,
vagy

c) ahelyiség értéke legfeljebb 8 milli6 forint, vagy

d) a csereszerzédéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kilonbozete
legfeljebb 8 milli6 forint.

A Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elott vizsgalni kell és az
elidegenitésrdl és a vételarrol szol6 eléterjesztésnek tartalmaznia kell az el6terjesztéstd] szamitott
5 éven beliil bérbe adott helyiségek esetében a kozos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre
szamitva, az 5 éven til bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a 19. § (1) bekezdésének a) pontja alapjan az adasvételi szerz6dés alairdsaval
egyidejiileg készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegii
megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez esetben az
adasvételi szerzédést 60 napos fizetési hataridd  kikotése — mellett tulajdonjog
fenntartassal/fiiggében tartissal kell megkotni a vételar 10 %-dnak adasvételi szerzddés
alafrasaval egyidejiileg torténd megfizetése mellett. A vevd a netto vételar 10 %-at foglald cimén
fizeti meg az eladd részére. Ha a teljes vételar az adasvételi szerzodés alairasat kovetd 60 napon
beliil nem keriil kiegyenlitésre, a vevd kérésére tovabbi 30 nappal meghosszabbithaté a vételar
megfizetésére vonatkozé hataridd, amely iddszakra napi kotbér kikotése kotelezd. A kotbér
mértéke megegyezik a késedelmes idGszakra, a Ptk. alapjan a pénztartozas késedelmes fizetése
esetére, illetve a szerz8désszegés esetére megallapitott kamat alapjan szamitott osszeggel. A vevl
a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. A tulajdonjog bejegyzésehez a
megbizott vagyonkezel$ szervezet a teljes vételar beérkezését, valamint a bérleti dij
megfizetésérél sz6l6 nullas igazolds benyujtasat kovetd 5 munkanapon beliil kételes kiadni a
hozzajaruld nyilatkozatot. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, ugy a vevo
meglévd bérleti szerzddése alapjan tovdbbra is a helyiség bérlje marad.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése szerint a vételar banki hitelbdl torténd megfizetése esetén a 60
napos fizetési hataridd az allami elévasarlasi jogrol lemondé nyilatkozat hatdridejének lejartat
kdvetd napon kezdddik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
............ év .......ho .....nap szami Vérosgazdalkodasi és Pénzligyi bizottsagi hatarozat

A Virosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsdg gy dont, hogy




1) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban 34628/0/A/8 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben Budapest VIII. keriilet, Rakécezi Gt 59. szam alatti, foldszinti, udvari bejarata, 19
m? alapteriiletii irodahelyiségre vonatkozd eladasi ajdnlat bérlé részére torténd
megkiildéséhez, a vételdrnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a 32/2013. (VIL.15))
dnkorményzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-dban, azaz 5.020.000,- Ft 8sszegben

torténd kdzlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. janius 27.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2016. jalius 15.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az ellterjesztés elékészitdjének javaslata a

kodzzététel mddjara: a honlapon.

Budapest, 2016. junius 21.

vagyonghzdalkodasi igazgatd

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS @
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: A de—— ‘,

JOGI KONTROLL: ﬂ A/L
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DR. MESZAR ERIKA
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BETERJESZTES(RE ALKALMAS: JOVAHAGYTA: ™ ~\
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Avant.immo Mémaki és lgazsagigyl Szakértsi Kft.

1031 Budapest, Varosfal kdz 5. e-mail:

T: 06-30/908-1995
avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest Viil. Rakéczi ut 59. fsz.

34628/0/A/8 hrsz alatti udvari irodahelyiségrol

Budapest, 2016. majus 21.




Avant.immo Mémdki &s lgazsagligyi Szakértéi Kit. 2

ERTEKELES! BIZONYITVANY

A kivUljegyzett udvari irodahelyiség forgalmi értekét a forduldnapon az alabbiak szerint alla-
pitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Népszinhaz negyed

Az albetét alapterilete m? , 19,00
Szamitott fajlagos forgalmi értek Ft/m? IAV. Lasye 6. Clmspter 201604 Zéh
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft —3-836-660—
. R s kol uptrad
A rendelet szerint beszamithatd béri6i értéknovels beruhazas Ft 0
Az albetétre juté foldterlilet nagysaga m’ 4,10
Az albetétre jutd foldterllet értéke Ft 420 000

Bartfai Laszlo
okl {i. mérnok
ingattanforgalm: Igazsagugyi szakénd

Budapest Vill. R&kéczi Ut 59. fsz. 34628/0/A/8 hrsz




Avant.immo Mémoki és lgazsagigyl Szakéndi Kit. 3

1. Elézmények

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. megbizési keretszerzGdése alapjan az
Avant.immo Mémoki és lgazsagugyi Szakértdi Kit. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltéteiek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességet nem vitattuk,

- Az atadott adatok rogzitésén tii jogi természet(i vizsgalat nem tortént.

- A vizsgélat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgdlat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes kériilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezesiikhoz sziikséges szakértelemért nem visellnk feleldsseget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben 1orténd értékesitesét teteleztuk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheto allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizarlag az 1. pontoan leirt céira készlit, barmely egyéb célra tortend
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott iddpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagyséaga folyamatosan véitozik. A befektetok és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbrnyezet véltozasat és az ezekkel osszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban maskent itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szunkre.

- A szakvélemény kizarolag a megbizé részére készult, illetektelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkdl. A szakvélemeény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas.

3. TanGsitvany

A szakvélemeény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fugg a megallapitott ertéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitetiség Zartsoros, Luther u. sarkan
Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kozosségi kozlekedési megallo 5 percen bellil elérhetd
Alapellatast szolgalo bevasarlasi lehetdség 5 percen belll elérhetd
Koérmyezeti terhelés Jelentds

Foldterilet

Telek tertilete 1.576 m*

Felszine Sik, épulette] bekeritett

Budapest VIIl. Rakoczi Ut 59. fsz. 34628/0/A/8 hrsz
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Avant.Immo Mémoki és lgazsaglgyi Szakendi Kit. 4

Az épiilet jeliemz8i

Szintszém P+ F + 6 em. + tetdter
Epitési év XX. sz. eleje
Alapozas Savalapozas
Fuggdleges teherhordd szerkezet Tegla

Fédémek

Poroszstiveg kozbenso, fagerendas zaro

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

MUszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homlokzati repedeések, siiliyedés

Hajszalrepedések, fellleti repedések

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia

Kazizemi haldbzatra csatlakoztatva

Vizellatas

Kdziizemi halozatra csatlakoztatva

Gazvezeték

| Kézuzemi haldzatra csatlakoziatva

Csatoma

Kéziizemi halozatra csatlakoztatva

Szemeétszallités

Kozuzemi szolgaltatas

A helyiség jellemzdi

Kozos tulajdoni hanyad 28/10.000

Alapterilete 190 m°

Belmagassaga 2,48 m

Tajolas Udvari

Eplleten beilli elhelyezkedése | Rossz

Tulajdonos Bp. Viii. ker. Onkorményzat 1/1

Bérié Tabanyi Tibor

Elektromos energia Koziizemi haldzatra csatlakoztatva, mérbora van
Vizellatas KézGzemi halozatra csatlakoztatva, vizora nincs
Fites Gazkonvekior nincs

Melegviz Elektromos bojler, fekvd

Gazvezeték Kbziizemi halozatra csatlakoztatva, mérdora van, kival
Csatoma Koézizemi haldzatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Koézizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Fellletképzések tipusa Korszerutlen

Fellletképzések allapota Lelakott, vizes

Budapest VHi. Rékoczi Ut 58. fsz. 34628/0/A/8 hrsz




Avant.Immo Mémoki és Igazsagugyi Szakéndi Kit. 5

Helyiségstruktiura és felliletképzések

Helyiség Padlo Fal Megiegyzések
jroda Jardlap Tapéta
Zuhanyozd - WC Jarblap Csempe + festett
Ertékmodosité tényezék
Ertéknoveld tényezdk Beisé homlokzat j6 &llapota
Ertékcsdkkentd tényezdk Foldszinti, udvari fekvés

Kis belmagassag
Falnedvesség, penészedés, repedesek
Nincs gazkonvektor

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatian értékelésének modszere

Az Alloeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) gjénlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIIl. 1.), a mddosité 32/2000 (VIII. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VII1.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003, és 20086,
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
modositd 55/2006 (Xii. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanuimanyt vegeztink, es az Onkor-
maényzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megaliapitésahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésinkre bocsatott arakat, és az Avant Immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelok szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban vald érdekeitség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzert a legnagyobb valdszinlséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feitételei:

- Az eladé hajlando az eladasra.

- Az adasvételi targyaiasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jelleget, és a
piaci helyzetet, ésszerli hossz(sagu id6tartam all rendelkezesre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerl piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérd specialis vevdi kilon ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest Vill. Rakoczi Ut 59. fsz. 34628/0/A/8 hrsz
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés

1 Ertékelends 1 2 3 4 : 5
" 2 Cim Vith. Rékéczi Ut} vl Rakoczi | . Raksezi | VIl Rakoezi | VIl Rakoczi VIR Rakdozi
59 fsz 1. iy it at ut it
3 Gazdasagi tényez0k
4 | Ar (FB ‘ 24500 000 | 43000000 | 31000000 | 28 750 000 | 37 600 000 :
5 | Informaéacié forras NAY Hletek NAV feték NAV Mook | NAV Hetek | NAY Meex @
6 | ingatlan alapterilete (mz) 19,60 102,00 142,00 135,00 133,00 154,00
7 | Faijlagos ar (Ft/mg} 246 593 240 196 302817 229 630 216 165 244 156
8 |lingatian jellege irodahelyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség
9 { Az érjellege Tranzakeié | Tranzakcid | Tranzakcid | Tranzakcio | Tranzakcid
10 { Korrekcids tényezd 1,00 1.00 1,00 1,00 1.00
11 | Tulajdonjogi viszony Orkorm tdajdon Tulajdon Tulgjdon Tulajdon Tulajdon Tulgjdon
12 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
13 | Eladas/ajanlat id6pontja 2016, 2015 2015. 2015. 2015. 2015, |
14 ; Korrekeids tényezd 1,00 1.00 : 1,00 1,00 1,00
15 { Korrigalt &ar 24500 000 | 43000000 | 31 000 000 | 28 750 000 : 37 600 000
16 | Korrigalt egységéar (Ft/m’) 246 593 240 195 302817 229630 216 165 244156
17 Helyszini tényez6k
18 | Elhelyezkedés a keriileten belll ua ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcids tényezd 1,00 100 1,00 1,00 1.00
20 | Az épulet lokalizacija, miszaki dliapota ua, jobb ua. rosszabb ua.
o Rorreaiss eyosd " o R T
22 | Elhelyezkedés az éplleten belll jobb jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekceids tényezd 0,85 0,80 0,80 0,85 0,80
24 | Korrigalt egységar (FUmz) 201 604 204 167 237 408 163 704 187 415 195325
25 Fladhatosagi tényezdk
26 | Korszerliség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznéthatosag, funkcid, kdzmivek ua. va | wa | Tua . ua
28 | Korrekcids tényezd 1.00 1,00 1,00 1.00 1.00
30 | Miszaki allag o), UA ua. ua. ua. ua.
31 | Korrekcids tényezd o1 1,00 1.00 1.00 1.00 1.00
32 | Fajlagos forgalmi éntek (FUm®) 2 64,0 oo/ fi\gm 604 | 204167 237 408 183 704 187 415 195325
33 | Szémitott forgalmi érték Ft | 3830472
34 | Kerekitett forgaimd érték Ft | .-3830 000
LN PN T

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterulet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénklld kereslet miatt a hasznalt
helyiségek piacén érték novekedés valdszinlsithetd.
. 2.
PUEEET MIRL ALRTAR TBC - 3W.CCT
i ! . C 2!
Py d s zaud E.CS5, 4% 2k RxO@C’/H‘
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5.3. Foldteriilst értékelés

Kézos tulajdoni hanyad szamialo

Kéz6s tulajdoni hanyad nevezl 10 000
Foldtertilet m? 1576
Az albetétre juté foldteriilet mérete m? 4,10
Beépitetlen teriiet fajlagos értéke Ft/m’ 102 000
Terllet szamitott értéke Ft 417 955
Terilet értéke, kerekitve Ft 420 000

Az épiilet miszaki dllapota

Befoglal6 éplilet szerkezeti és
szakipari elemek megnevezése

Mszaki allapot (nivatkozés: szakvélemeény
vagy szemrevételezes)

Varhato feluji-
{as ideje

Csapadékviz elvezetd ereszek

Szemrevételozés Gyenge, korrodalt 20 %

2-5 éven bellil

Gazbekdts vezeték

Szemrevételezés Megfelelé 50 %

Szennyvizvezeték (kbzos)

Szemrevételezés

: Gyenge 20 %

5 éven tul

1 | Szerkezeti elemek {alapok, féfalak) Szemrevéielazés | Gyenge, szigetelés hibds 30 % 2-5 éven belill
2  Kozbs terllet, pince Szemrevdtelezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 gven belil
3 Kézos teriilet, 1épcséhaz Szemrevételezés Gyenge 30 % 9.5 éven beldt -
4 | Koz0s terilet, fuggsfoiyosok Szemrevélelezes | Felljitott 60 % 5'gven tal |
5 | Utcat homiokzat Szemrevételezés Gyengei, repedések 30 % 2-5 éven belil
6 | Udvari homiokzat, belsd udvar Szemuevetelezes | Felljitott 60 % 5 éven tul

7 | Tetdfedés Szemrevéiclezés Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
8 | Kémények Szemrevételezes Gyenge 30 % 2-5 éven beldl
9 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
10

11

12

2-5 éven bellll

A helyiség mGszaki allapota

Hasznélhatésag

Megnevezés Megjegyzések %
Nyilédszar6tk Korszer(tien, gerébtokos, javitands, cserélendd 30 %

Belsd feliiletképzések, falak Fainedvesség, bedzas, repedések 30 %
Hidegburkolatok Korszer(tlen, javitando 30 %
Melegburkolatok Nincsenek 0%

Viz és csatornahalézat Javitando, feigjitandd 30% |
Gazhalozat Eliendrzés szikséges ) 50 %
Elektromos halézat Erintésvédelmi felGivizsgalat szikséges 30 %

Budapest VIII. Rakoczi Gt 59. fsz. 34628/0/A/8 tusz
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5.4. Hozam alap( szamitas DFEV médszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekeben fel-
merllé kiadasck kiidnbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az érteket. A mddszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jdvedelmek jelenériéke.

Hozadék elven térténd értékelésnél a hasonid ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ka-
telez6, gondos karbantartast figyelembe vevd bérleti dij mértéke: 19.848 Ft/ho + afa. A berle-
ti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmadositd tenyezoit.

A szamitas tajékoztatod jellegl, részben feltételezéseken alapul.

Bevétel Ft | Kiadas % | Kiadds Ft

Bérleti dij FYm/h6 1045

Alapteriilet m? 19,00

Bérleti dij Ft/ho 19 848

Kihasznaltsag % 90

Eves bevétel netté Ft 214 358

A tulajdonos fenntartasi kéliségei 2 4 287
Menedzselési kbltségek 2 4 287
Feldjitasi koltségalap 3 6 431
Osszesen Ft 214 358 15 005
Eves lizemi eredmény Ft 199 353

Tokésitési rata % 5,00

Tokésitett érték Ft 3 887 068

Miszaki leiras, diagnosztika

A lakéhaz a XX, szazad elején épllt, zartsoros, keretes beépitéssel, tégla sdvalapozassal,
szigeteletlen, égetelt agyagtégla felmend falazattal, tégla dongaboltozatu és vb. pince, szi-
lard kozbensd, és fagerendas zaré fodémszerkezettel. A fuggdfolyosok acél tartok kdzotti ko-
ill. tégla boltozatlak. A fuggbfolyosok vakolatat és szinezesét 2013-ban feldjitottak, de az
acél szélgerendak korrodaltak. Az utcai homlokzat vakolt, szinezett, piszkos, vakolathianyos,
a belsé homlokzatot 2013-ban feljitottak, jo allapoti. Az épllet tetdszerkezete fagerendas,
alldszékes. A l16pcsd két kar, falazatba befogott szerkezet. A lakohazban lift van. A badogos
szerkezetek horganyzott acéllemezbél késziltek. Az épllet emeleti nyilaszardi régi,
gerébtokos, fakeretes, egyszeres Uivegezésiiek. Az épllet beallt, a teherviseldé szerkezete-
ken siillyedésre, alaptrésre, a teherbirds csdkkenésére utald, azonnali beavatkozast igénylé
jelek nem lathatok. A lakdhaz altalanos allapota a koranak megfelelénél rosszabb. Tovabbi
folyamatos allagmegérzés, karbantartas szikséges.

A helyiség bejarata az udvarbdi nyilik, fakeretes, (vegezett bejarati ajtaja van. A helyiség
belmagassaga alacsony, a falak 1,0 m magassagig vizesek, penészesek. A gazkonvektor
helyét kialakitottak, konvektor nincs. A zuhanyozéban épitett zuhanytaica és WC van. A
melegvizet fekvd elektromos bojler biztositja. Vizora nincs, gazora a helyiségen kivil talalha-
t6. A takart vezetékek feljitasard! nincs informacionk, allapotuk vélhetben az epllet koranak
megfeleld. Az ingatlan, megfeleld forgalmi értéken piacképes.

Bérifi informaciok

A fentieken kivil relevans bérldi informacidt nem kaptunk.
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