Budapest Févaros VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének

Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsiga 2
El6terjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. V 3 S * .sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. julius 22-i iilésére

Targy: A Budapest VIIL keriilet, Horvath Mibaly tér 16. szdm alatti foldszinti, hatdrozatlan
iddre sz616 bérleti joggal terhelt egyéb helyiség elidegenitése

Eléterjeszts:  Jézsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgato
Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a tulajdoniban
all6 Budapest VIII. keriilet, Horvath Mihaly tér 16. szam alatti, 35194/0/A/1 helyrajzi szdmon
nyilvantartott, f5ldszinti, 24 m? alapteriilet(i, 75/10.000 tulajdoni hényaddal rendelkez6, utcai bejaratt
egyéb helyiségre vonatkozdan hatérozatlan id6re szolo szerzbdést kotott a Magyar Térsashaz Kft.-vel
(székhely: 1015 Budapest, Csalogany wutca 12. foldszint 8.; addszam: 12448645-2-41;
cégjegyzékszam: 01-09-934858, statisztikai szdmjele: 12448645-6832-113-01, képviseli: Weisz Gabor
Miklds ) 2015. december 09. napjan. Bérld a bérleményt tarsashazkezeldi iroda céljara vette bérbe.

A Magyar Térsashaz Kft. képviseletében Weisz Gabor Mikl6s 2016. méjus 11. napjan vételi kérelmet
nyyjtott be a fenti cimen 1év0 helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas bérleti
dij igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatolta.

Az 1930-as években épiilt ingatlan Budapest VIII keriiletében, a Csarnok-negyedben helyezkedik el, a
Német utca és az Or utca kozott. Kornyezetében a szazadfordul6 idején épiilt lakohazak, a foldszinten
tobbnyire lizleti célu ingatlanok talalhatéak, villamossal, autObusszal érhetd el. Az utcai homlokzat
mikd és képoros, a belsé homlokzata vakolt, szinezett, vakolathidnyos. A lak6haz llapota a koranak
megfelelénél rosszabb. A helyiség bejarata a térr6l nyilik, fakeretes, egyszeres iivegezésii bejarati
ajtajan acél redny van. A tarsashdz Alapité Okirataban szerepld alaprajzon nincs zuhanyz6, WC és a
teljes alapteriilet feletti galéria. Belmagassg a galéria alatt 2,30 m, felette 1,90 m. A bérld a helyiséget
feltjitotta, az elektromos vezetékeket és a burkolatokat kicserélte, a falakat gipszkartonnal burkolta.
Fiitésre a haz kozponti gazkazanja és melegvizes lemezradiator szolgél. Az albetétben villanyéra van.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszl6) készitette €l 2016. majus
26-4n. Az ingatlan forgalmi értékét 7.490.000,- Ft Gsszegben (312.241,- Ft/m?) éllapitotta meg. A
fiiggetlen szakértd 2016. junius 20. napjan az ingatlan forgalmi értékét fenti Gsszegben jovahagyta.

A nem lakas céli helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgailmi érték 100 %-a, azaz 7.490.000,-
Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A Budapest VIIL keriilet, Horvath Mihély tér 16. szdm alatti, utcai bejdraty, foldszinti 24 m?
alapteriiletli egyéb helyiség esetében, a 67 albetétbol 4116 tarsashazban 27 db Snkorméanyzati tulajdont
albetét van, amelyhez 2.546/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.
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A helyiség bérleti dija é bérleti szerzGdéssel egyidejiileg keriilt meghatarozisra, megallapitasanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése evente a
fogyaszt6i arindexnek megfeleld. ' '

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

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij Osszesen: 32.000,- Ft
A vizéraval rendelkezd albetét havi kozos koltsége: 5.850,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% intlacioval szamolva): 3.181.697,-Ft
8 &vre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 581.654,-Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): ~ 2.600.043,- Ft
Forgalmi érték: 7.490.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megéllapithatd, hogy a forgalmi érték meghaladja a 8 évre szamitott,
koz6s koltséggel csokkentett bérleti dij Gsszegét, az elidegenités az Onkorményzat részére megtéril, a
helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves idGtartam
alatt varhato.

A benyujtott iratok alapjan megéllapithato, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrdl sz6016 2011. évi
CXCVL t5rvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathaté szervezetnek mindsiil. Az Opten Cégtar
tanisaga szerint a tarsasag ellen végrehajtési-, cs6d- és felszamolasi eljarés nincs folyamatban.

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 hénapon til bérbe adott nem lakés céljara szolgald helyiségek az
alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglald, legalabb 10 albetétb6l all6 épiiletben az 6nkorményzaﬁ tulajdon
legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magaban foglalo épiiletben az Gnkorményzati tulajdon meértéke legfeljebb 5 %,
vagy

c) ahelyiség értéke legfeljebb 8 millié forint, vagy

d) a csereszerzOdéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kiilonbozete
legfeljebb 8 milli6 forint.

A fenti ingatlan tekintetében a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (1) bekezdése alapjan elidegenitést
kizaré feltételek nem allnak fenn.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsig jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartasban 35194/0/A/1
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL. keriilet, Horvath Mihaly tér 16. szam
alatti, foldszinti, utcai bejératt, 24 m® alapteriiletdi egyéb helyiségre vonatkozé eladsi ajanlat bérld
részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet
alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 7.490.000,- Ft dsszegben torténé kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A dontés célja a hosszi tavii vagyongazdalkodasi irdnyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az éladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormanyzat szaméra kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval
kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csdkken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkorminyzat tulajdoniban 4ll6 nem lakas céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL1S.) onkormanyzati rendelet (a tovibbiakban: Rendelet) 2. § (1)




bekezdés értelmében a rendelet hatilya ala tartozé helyiségek elidegenitésével kapesolatos tulajdonosi
jogokat a Képvisel6-testillet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasira, a
rendeletben meghatérozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel. A
(2) bekezdés szerint a 100 millié Ft-ot meg nem haladd, forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén
a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken felill a Képviselo-testiilet dént az
elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont az adasvételi szerz6déssel, 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 foglalo, legalabb 10 albetétbdl all6 épiiletben az dnkorményzati tulajdon
legfeljebb 3 albetét, vagy," '

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

c) ahelyiség értéke legfeljebb 8 milli6 forint, vagy

d) a csereszerzdéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kiilsnbozete
legfeljebb 8 milli6 forint.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni kell és az elidegenitésrol
€s a vételarrdl szol6 elterjesztésnek tartalmaznia kell az elGterjesztéstdl szamitott S éven beliil bérbe
adott helyiségek esetében a koz6s 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) bekezdés a) pontja alapjan az adasvételi szerz8dés aldirasaval egyidejiileg
készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegli megfizetésének
tekintend6, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelb6l fizeti meg. Ez esetben az adésvételi
szerzodést 60 napos fizetési hatarido kikstése mellett tulajdonjog fenntartassal/fliggében tartassal kell
megkotni a vételar 10 %-anak adasvételi szerz6dés aldirasaval egyidejlileg torténd megfizetése mellett.
A vevl a nettd vételar 10 %-at foglald cimén fizeti meg az elad6 részére. Ha a teljes vételar az
adasvételi szerz6dés alairasat kovetd 60 napon beliil nem keriil kiegyenlitésre, a vevd kérésére tovabbi
30 nappal meghosszabbithaté a vételar megfizetésére vonatkozo hataridé, amely iddszakra napi kotbér
kikotése kitelez6. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes iddszakra, a Ptk. alapjan a pénztartozas
késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzbdésszegés esetére megallapitott kamat alapjan szamitott
Osszeggel. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. A tulajdonjog
bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezel$ szervezet a teljes vételar beérkezését, valamint a bérleti dij
megfizetésérol sz6l6 nullds igazolas benyujtasit kovetd 5 munkanapon beliil koteles kiadni a
hozzajarulé nyilatkozatot. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, Ggy a vevd meglévd
bérleti szerz6dése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje marad.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése szerint a vételar banki hitelb6l torténd megfizetése esetén a 60 napos
fizetési hatéridd az allami el6vasarlasi jogrél lemondé nyilatkozat hataridejének lejartat kévetd napon
kezdodik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
............ év .......ho .....nap szami Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatérozat:

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag tigy dont, hogy

1) hozzéjarul az ingatlan-nyilvéantartasban 35194/0/A/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben
Budapest VIII. keriilet, Horvath Mihély tér 16. szim alatti, utcai bejaratd, 24 m?alapteriiletii egyéb
helyiségre vonatkozé eladasi ajanlat bérld részére torténé megkiildéséhez, a vételarnak, az




elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a 32/2013. (VIL 15.) 6nkormanyzati rendelet alapjén a
forgalmi érték 100 %-4ban, azaz 7.490.000,- Ft 5sszegben torténd kozlése mellett.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. julius 22.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kzpont Zrt.-t a hatérozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelbs: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. augusztus 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elterjesztés elokészitdjének favaslata a kozzététel

modjéra: a honlapon.

Budapest, 2016. julius 18.

Farkas Ors
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS 62
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Avant lmmo Mémoki és lgazsagigyi Szakéri6i Kit.

1031 Budapest?, Véarosfal kbz 5.

T: 06-30/908-1995
e-mail: avantimmo@t-oniine.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY 2015 Jog
a Budapest VIIl. Horvath Minaly tér 16. fsz. 2
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Avant.Immo Mémoki és lgazsagigyi Szakértbi Kit.

ERTEKELES! BIZONYITVANY

A kiviljegyzett egyéb helyiség forgalmi értékét a forduldnapon az aldbbiak szerint allapitottuk
megq:

Ovezeti besorolas: Csamok negyed

Az albetét alapterllete m? 24,00

Szamitott fajlagos forgalmi érték Fvm? 312 241

Az albetét forgalmi ertéke kerekitve Ft 7480000

Az albetéire jutd foldterilet nagysaga m? 11,18
1010 000

Az albetétre jutd foldteriilet értéke Ft
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Bartfai Laszlé
okl i, mémok
ingattanforgaimi igazsagligy! szakérné

Budapest Vill. Horvath Mihaly tér 18. fsz. 35194/0/A/1 hrsz
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Avant.immo Mémaki és lgazsagiigyl Szakértdi Kit. 3

1. Elfzmények

A Jbézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
Avant Immo Mémaki és lgazsaglgyi Szakértdi Kft. elkészitetie a kiviljegyzett ingatian for-
galmi értékbecsiését, érékesités céljara.

2. Alapeivek, feltéteiek

- A megbizok aital rendetkezeésre bocsatott adatok valodisagat és teliességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésén il jogi természetl vizsgalat nem tortént.

- A vizsgéiat sorén az ingatiant szemrevételezassel mindsitettik, mas jetlegll, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes koriimények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettiik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhtz szilkséges szakértelemért nem visellink felelésseget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben t6rténd ertékesitését tételeztlk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltlk.

- A szakvélemeény kizérolag az 1. pontban leirt célra keszillt, barmely egyéb célra torténd
felhasznalasa nem engedélyezett. A megbizd kérésére arverési célbdl, a leggyorsabb érte-
kesithetoség érdekében a legalacsonyabb értéket, a likvidacios értéket hataroziuk meg.

. A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idopontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontérgyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbrnyezet valtozasat es az ezekkel 6sszeflggd koc-
Kézatot minden idépontban, Giabb informécik birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jértunk el, de nem vallalunk
feleldsseget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
szinkre.

. A szakvélemény kizarélag a megbizd reszére készult, illetékielenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem ege-
sze a készitd elézetes irasbeli jovahagyasa nelkul. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szeliemi atkotas.

3. Tanusitvany

A szakyélemény készitdje tantsitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytéliéak,
a megbizott fliggetlen, és dijazésa nem figg a megallapitott értéktbl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételex hataroljak be.

4. Az ingatlan leirdsa

Komyezet

Beépitetiség Zartsoros

Utca burkolata Aszfait
Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kazbssegi kozlekedési megalio

5 percen pelil elérhetd

Alapeliatast szolgalo bevasarlasi lehetdség

5 percen beliil elérhetd

Kemyezeti terheles Kozepes
Foldteriiet o
Telek tertilete 1.490 m*
Felszine Sik, éplilettel és keritéssel bekeritett

Budapest Vill. Horvath Mihaly tér 16. fsz. 35194/0/A/1 hrsz
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Avant.Immo Mérmiki és lgazségligyi Szakéntdi Kit.

A telken két épulet taldlhato, a targyt egyéb helyiség a térre néz6 A éplletben van.

Az A épllet jellemzbi
Szintszém TP+F+6em.

Epitési ev 1930.

Alapozas Savalapozas

Flggdleges teherhordo szerkezet Tégla

Fodémek Acélgerendak kozotti bauxitbeton kézbensd,

csapos fagerendss zard

Tetd kialakitdsa, héjalasa

Lapos tetb, lemez fedés

MUszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homiokzati repedések, slllyedés

Hajszalrepedések, felliieti repedések

Pince dllapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 2,20 m

Elektromos energia

Kézuzemi haldzatra csatiakoztatva

Vizellatas Koéziizemi halozatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kéztzemi haldzatra csatlakoztatva
Csatoma KézGizerni halozatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézlizemi szolgaltatas

A helyiséq jellemzdi

KézHs tulajdoni hanyad 75/10.000

Alapterilete 240 m°

 Belmagassaga Galéria alaft 2,30 m, felette 1,90 m

Téjolas Utcal, térre nézb

EpUleten beliili eihelyezkedése | Jo6 o

Tulajdonos Bp. Viii. ker. Onkormanyzat 1/1

Berld N Magyar Tarsashaz Kift.

Elektromos energia Kéziizemi haidzatra csatlakoziatva, mérbora van
Vizeliatas Kozizemi haldzatra csatlakoziatva, vizbra van

Fltés Melegvizes radidtor, haz kdzponti, kbitségoszto nincs
Melegviz Fekvd elektromos bojler a galérian

Gazvezetek Nincs

Csatoma - Kézizemi halbzatra csatlakoziatva

Szemétszallitas Kéziizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés A furddszoba - WC és a galéria nincs feltintetve az
e alaprajzon

Fellletképzések tipusa Kézepes

Feluletképzések allapota Ujszeri
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A helyiség struktursja és feliiletképzések

Hely‘seg T Padis - Fal 1 Megjegyzések
Uzlettér Jardlap Festett . - N
Furddszoba - WG Jarolap Csempe + festett

Galéria Szényegpadld | Festett

Ertekmédositd tényezdk

Ereknoveld tényezék i Nagy foldterliet
Bekeritett, parkositott udvar
Galeria

[ Ertekcsbkkentd tényezok | Kaitségoszid nelkal fates

A helyiséget a bérl6 feljitotia, amit enéknovelésként nem vettink figyelembe, ezért a for-
galmi értéket nem csdkkentettik.

5. Ertékkepzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alleszkez Ertékeldk Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajénlésa alapjan az ingatian jellegére
vald tekintette! a piaci dsszehasoniitd adatokon alapulé érték megafiapitas mbdszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vetilk a 25/1997. (VIIL. 1)), a modositd 32/2000 (Vii. 29) sz. PM, az
54/1997.°(VIIL1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értekelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (1V. 20.) és a
modositd 55/2006 (XIl. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatianok értékelese Gsszetelt feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
Készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kdmyezettanulmanyt végeztunk, és az Onkor-
manyzatnal informalodtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV Hletékhi-
vatali, a nyomtatott &s az elektronikus szaksajtoban felleihetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésinkre bocséatolt arakat, és az Avantimmo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kirdlyi Vagyonériekeiok szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az 4r, amely Osszegert egy vagyontargyban valb érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzbdés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliségge! elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel gliapithatd meg.

Feltételei:

- Az eladd hajlandd az eladésra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jelleget, és a
piaci helyzetet, ésszerl hosszsagu iddtartam all rendelkezésse.

- A targyalas id&szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal toriénik.

. Altalanostol eitérd specidlis vevdi kiiitn ajaniatot nem vesziink figyelembe.

Budapest Viit. Horvath Mihaly tér 16. fsz. 35194/0/A/1 sz
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés
1 Ertékelendd 1 2 3 ] 5
2 : : ‘ Cfm o T Mlhé!y;ié;dzs fsz. Vlll;-‘Bgro'ss 1. Vil Baross 4. 'V}H;Bams's u. { VIl Baross iy vV{l'.!;-‘Bam:ss;;(jn.'
3 Gazdasdagl tényez0k
4 | AT(FY 11000000 | 7560000 | 9400000 | 8400000 | 12400000
5 | Informacié for?z';s NAY etk MRV ffieték 1AV etk NAV Maték | NAV ilstee
6 ! ingatian alapterilete {m") 24 00 43.00 28,00 3590 31,00 4400
7 {Fajlagos &r (Ft/m’) 209 434 255814 270 006 268 571 270 968 281818
8 i lIngatlan jeliege Hetfyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség
9 (Azar jetlége Tranzakcid | Tranzakels | Tranzakeidé | Tranzakeio | Tranzakeid
10 | Korrekcids tényezt 1.00 1,00 1.00 1,00 1.00
11 | Tulajdonjogi viszony Onborm. wiajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeids tényezd 100 1,00 100 1.00 1,00
13 | Eladés/ajaniat idbpontja 2016, 2016. 2016. 2016, 2018, 2018,
14 ; Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar 11000000 | 7560000 | 9400000 | 8400000 | 12400000
16 | Korrigalt egységar (FUm®) 269 434 255814 | 270000 | 268571 270968 | 281818
17 Helyszini ténye2dk
18 | Elhelyezkedés a kertleten beldl jobb jobb jobb jobb jobb
19 | Korrekeids tényezd 0,98 095 0,98 0,08 ¢85
20 | Az éplilet lokalizacidje, miszaki dllapota ua. ua. ua. ua. jobb
21 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 0.98
22 | Elhelyezkedés az éplileten belul ua. ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényez 1.00 1,00 1,00 1.00 1,00
24 | Korrigalt egysegar (FUm’) 260 201 250608 | 256500 | 265886 265548 | 262373
25 Eladhatosagi tényezdk
26 korszeruseg " biacképesé ég ) ua. ue. ua. ua. ua,
27 | Korrekcibs tényezd 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatoség, funkcid, kGzmiivek Galéria rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
29 | Korrekcibs tényezd 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
30 | Miiszaki dllag ua. ua, ua. ua, ua.
31 | Korrekeios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
32 | Fajlagos forgalmi érték {Ffm") 312 241 306 837 307 800 319063 318 658 314847
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 7 493 788
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 7490000
A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hényad alapjan szamitott nagysagu foldteriilet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkilé kereslet miatt a hasznait
helyiségek piacan erték ndvekedés valdszinisithetd.
Budapest VIl Horvath Mihaly tér 16, fsz. 35184/0/A/1 hrsz
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- 8.3, Foidteriilet értékelés
Kozos tulajdoni hanyad szamidio 75
Kozos tulajdoni hanyad nevezd 10 000
| Foldterilet m* 1490
| Az albetétre jutd foldterdlet m* 1118
| Beépitetlen terlilet fajlagos érték Fi/m? 90 000
| Teériilet szamitott értéke Fi 1005 750
Teriilet értéke, kerekitve Ft © 1010000
Az épiilet miszaki dilapota
et ";'j;lBefojg!éié éplilet szerkezeti lés WMdszaki allapot (nivatkozas: szakvélemény Varhato feldji-
,)j:_’s.zaxipari elemek megnevezese " vagy szemrevételezés) {as ideje
"1 | Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Seomrevelolezés | §§;A§é'."éé}ﬁé{e]é{i{iﬁéé‘éd"uk{'""” 2-5 éven belil
2 1K6zos terilet, pince Sramrevételozés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belil
3 | Kozos teriilet, 1éposbhaz Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven beliil
4 | Utcai homiokzat Szemevilelezés | Gyenge, ropedések 30 % 2-5 éven heli!
5 | Udvari homiokzat, beisd udvar Sremrevételezés | Gyenge vakolathidanyos 30 % 2-5 éven belll
6 | Tetdfedés Srermevirdezss | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
7 | Kémények Szeomrovitelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
8 | Oromfalak Scemrevételezés | Gyenge 30% 2-5 éven belil
g | Csapadékviz elvezetd ereszek Sremrevételezss | Gyenge, korrodalt 20 % 2-5 éven beldl |
10 | Gazbekotd vezetek Szemevételezes | Megfeleld 50 % 5 dven {ul
11 | Szennyvizvezeték (ko20s) Szermevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belul
A helyiség miiszaki allapota
- Megnevezés o Megiegyzisek e
. Nyilaszérok Korszer{itien, egyszeres Gvegezési TT30%
Belsh feiliietképzések, falak Ujszerl 90 %
Hidegburkolatok Ujszeri 20 %
Melegburkolatok Nincsenek ) 0% )
Viz &s csatornahalézat Feljitott 80 %
Gazhalbzat Nincs 0%
Elektromos halozat Feltjitott, érintésvédelrni felilvizsgalat szukséges 80 %

Budapest Vill. Horvath Mindly tér 16. fsz. 35194/0/A/1 hrsz
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5.4. Hozam alapi szamitas DFEV médszerrel

A DFEV médszer az ingatian jovobeni hasznainak és az ezek megszerzese erdekében fel-
meriild kiaddsok kilénbsegébd! (tiszia jovedelem) vezeti le az ériéket. A modszer szerint
barmely eszkéz értéke annyh mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonlt ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiinduini. A ko-
telezs, gondos karbantartast figyelembe vevd bérleti dij mértéke: 37.000 Ft/no + afa, A bérie-

o dij kifejezi az ingatian piacképességeét és értékmodositd tenyezGit.

A szamitas tajékoztaté }e;;egﬁ, részben feltetelezéseken alapul.

_ “: Bevetel Ft | Hiadas % | Kiadas Ft

| Bérleti dij Fum*/hS 1542

Alapteriletm’ | 2400

[Bérleti dij FUhS . 37000

Kihasznaltsag % 90

Eves bevétel netto Fl 398 600 A

A tulajdonos fenniartasi koitsegei 2 7992

Menedzselési koltségek 2 7 992

Felijitasi koitségalap ) 3 11 988
. jOsszesenFt 308 600 27 972

[ Eves azemi eredmény Ft 371 628
Tokésltési rata % 5,00
Tokesitett éi‘ték& 7 432 5480

Miszaki lefras, diagnosztika

A telken két épiilet és egy fold alatti vasbeton Ovohely van. Az A jelll, az utcai telekhataron
levé lakohaz 1930-ban eplilt. 2artsoros beépitéssel, tégla savalapozassal, monolit vasbeton
pontalappal, acélvazas, egetett agyagtegia felmend falazattal, acélgerendak kdzotti bauxitbe-
ton lemezes kdzbensd es zaro fodémszerkezettel. A lakohaz jobb oldalan foghij telek taléiha-
16. Az ereszdeszkazat korhadt, 8z ereszesatorna korrodalt allapotu. Az utcai homiokzat miké
és képoros, a belsd homiokzat vakolt, szinezett, helyenként vakolathianyos. A lépcst ket
kart, falazatba befogott szerkezet A lakéhazban lift van. A badogos szerkezetek horgany-
zott acéllemezbdl készlliek-

Az épiilet nyilaszardi régi, geréblokos, fakeretes, egyszeres (vegezésiiek. Az éplletnek ké-
és tégla keritéssel bekeritett udvara van, részben zbldfelllettel, részben beton burkolattal

ellatva. - '
Az épiilet beallt, a tehervisel® szerkezeteken siillyedésre, alaptorésre, a teherbiras csdkke-

nésére utald, azonnali peavatkozast igénylé jelek nem lathatok. A lakbhaz altalanos allapota

a koranak megfelelénél rosszabh. Tovabbi folyamatos allagmegfrzés, karbantartas sziikse-

ges. N _ .
Az albetét tulajdoni lapjan “felllvizsgalat alatt" szerepel. A helyiség bejarata a térrd! nyilik,

“. fakeretes, egyszeres Uvegezésa bejarati ajtajan acé! redény van. A tarsashdz Alapito okira-

tdban szerepld alaprajzon NiNCs zuhanyozé - WC és a telies alaptertilet feletti galéria.

A bérlé a helyiséget felgjitotta, az elektromos vezetéksket s a burkolatokat kicseréite, a
falakat gipszkartonnal burkolta. Eimondasa szerint nem voit viz a helyiségben. Fltésre a haz
kozponti gazkazénja és melegvizes lemezradiator szolgal, koltségoszté nincs. Az albetétben
villanyora van. ’ o

A takart vezetékek fe;gj;tgsa‘réf”nincs informacionk, allapotuk vélhetden az épilet koranak
megfelels. Az ingatlan, megfeleld forgalmi ertéken piacképes. .

Budapest VIII. Horvath Minaly tér 16. fsz. 35194/0/A/1 hrsz
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