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Budapest Főváros VIII. kerĺilet Józsefuárosi onkormányzat
Y źrosgazdéllkodási és Pénzügyi Bizottsága

Előterjesĺő: Józsefuárosi Gazdálko dási Központ Zrt.

Képviselő-testĺiletének

napirend

ELiTERJESZTES
aYźrosgazdálkodási és PénzĹigyi Bizottság 2016. október 17-ei ülésére

Táľgy: A Budap€st VIII. kerĺileto Ülloi ĺt 50. szám a|atti, földszÍntĺ, határozott időľe szólĺó
bérleti joggal teľhelt helyiség elĺdegenítése

Előterjesao: Józsefuárosi Gazdálkodási KozpontZrt.,Farkas Örs vagyongazdá|k.odásiigazgató
\ Készítette: Balaton Boglaľka referęns
1 A napirendet nyilvános ülésen kell targyalni.
A d öntés e lf b gadásáh oz e gy szeríj szav azattobbsé g szüksé ge s.
Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Y árosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. Tényállás és a diintés taľtalmának részletes ismeľtetése

A PONTE RIALTO Kereskedelmi és Szolgáltató Koľlátolt Felelősségtĺ Társaság [székhely: 1082
Budapest, Üĺoi ĺt 50. fsz. 4., adószám: 13487935.2-42, cégtregyzékszám: OI-OT-274428, képviselóje:
ZaŁlra Mehľabani, (a továbbiakban: PONTE RIALTO Kft., mint Béľlo] vétęli kérelmet nyújtott be az
tůta|a, a Budapest Főváros VIII' kerület Józsefuárosi onkormányzattó| (továbbiakban: onkormányzat)
bé^relt, a Buđapest, VIII. kerület, Üllői út 50. szám alatti, ťoldszinti,3637|/0lNI6he|yrajzi szźmű,75
m" alapteľü|etíi,473110.000 tulajdoni hányaddal rendelkező, utcai bejáratu, ftildszinti üzlethelyíségľe.
A Béľló bérleti jogviszoÍyahatározott idejű és első alkalommal2008. év októberhó 01. napjátő|2013.
év decembeľ hó 31. napjáig szólt, majd 2014. jaruár 01. napjától meghosszabbításra került 2019.
december 3|. napjáig. Az eredeti béľleti szerződés szerint a Bérlő iroda, tizlet cé|jára hasznosította a
helyiséget. A bérleti szerződés 2009. decembeľ 0l. napján módosításra került a tevékenységi kör
bővítésę miatt, amely igy a továbbiakban izlet, íroda, melegkonyhás vendéglátó-ipari tevékenységre
vźitozott.

A PONTE RIALTO Kft.2009. december |6. napjtn vételi szándéknyilatkozatot nyújtott be a helyiség
megvásáľlása éľdelében. A Váľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság az 709912011. (VII.13.) számu
határozatź*al, a Bérlő által kéľelmezett csökkentett vételáľon (f2.600.000,- Ft), hozzájáruIt az iĺgatIarl
Béľlő ľészére töľténő éľtékesítéséhez, azonbanBér|i5 azeladási ajźn|atta| nem élt.

Bér|ő 2016. augusztus 10. napján ismét vételi kéľelmet nýjtott be, amelyhez csato|ta a béľleti díj
megfizetéséről szóló nullás igazolźstés a hitelesített bérleti szeruődését'

A Xx. század elején épiilt ingatlan Buđapest VIII. kerületében, Józsefuáros központi negyedében
helyezkedik ęI. Az épület általános tůIapota a korának megfelelő' utcai és belső homlokzata vako|t'
színezett, tetőszerkezete fagerendás, tilőszékes. Nyílászárői régi, geľébtokos, fakeľetes, egyszeres
üvegezésűek.

A helyiség bejfuata az utcáró| nyílik, fakeľetes, hőszigetelt üvegezésű bejźrati ajtaja vaĺ. Az
üzlęttérben elektromos fűtés található. A konyhában és a mosdókban járólap padozat készla,|t' Az
a|aprajzon nem szereplő ga|éria keskeny, meľedek lépcsőn közelíthető meg, WC és sarok zuhanyző is
ta|á|hatő benne. A helyiség belmagassága 4,50 m, a ga|éna alatt 2,30 m.

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést az Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakéľtői Kft. (Bártfai
Lász|ő) készítet:te eI201'6, szeptember 06-ćn. Azíngat|an forgalmi értéke 25.670.000,- Ft összegben
(342.270,- Ft/Ílŕ) keriilt megállapításra, melyet Gódor Lász|ő ftiggetlen szakértł5 20|6. szeptembet 2I.
napján jőváhagyott'
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A nem lakźs cé|jára szo|gá|ő helyiség esetében avétę|áĺ az onkormányzat tulajdonábaĺ á|Iő nem lakás
céljára szolgá|ő helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32l20I3. (VII.IS.) onkormźtnyzati
rendelęt (továbbiakban: RendeleĐ 17.s (1) bekezdése szerint a beköltözhető forgalmi érték I00 %o-a,
a2a225.670.000,- Ft.

A lakás elhelyezkeđése HVT I. területet érint, aRév8 Zrt. tárgyi iĺgatlan elidegenítésének akadtiyát
nem látja, mivel a területľe vonatkozóan semmilyen szerződésben vállalt k<jtelezettség nincs.

A helyiség bérleti díja a bérleti szerződéssel eryidejűleg keľtilt meghatározásra, megál|apitásćná'|
csökkentő tényezo nem keľült ťrgyelembe vételľe. A helyiség bérleti díjának emelése évente a
fogyasztói árindexnek megfe lelo.

A helyiség esetében az e|idegenités megtéľülését 10 év tekintetében kell vizsgálni.

Avizőráva| rendelkező albetét havi közös költsége:
2016. évbęn érvényes havi nettó bérleti díj:
10 év alatt eléľhető bérleti díj (éú|ag |%o inflációval számolva): '
10 évre számitottköz<is költség (átlagI% inflációval számolva):
Közös kiiltséggel csökkentett béľIeti díj (10 éwe):
Foľgalmi éľték

12.825,-Ft
234.450,-Ft

29.434.389,-Ft
1.610.135,- Ft

27.824.f54,-Ft
25.ó70.000'- Ft

Az e|végzett szźtmitźs alapján megállapítható,hogy a becsült forgalmi érték nem haladja meg a 10
évre szźlmitott, köz<is költséggel csökkentett béľleti díj összegét, így az eliđegenítés az Onkormźnyzat
részére nem térül meg, a helyiség bérbeadása magasabb bevételt eredményez, mint amewtyi az
elidegenítésből várható.

A benyújtott iratok a|apjtln megállapítható, hogy a kérelmező a nemzeti vagyonľól szó|ő 20II. évi
cxCVI. töľvény 3. s (1) bekezdés 1. pontja szerint át|źthatő szervezetnek minősül. Az opten Cég!ár
aďatai a|apjáĺ atársaság ellen végrehajtáSi-, csőd- és felszámolási eljáľás nincs folyamatban.

Fentiek alapjźtĺjavasoljuk a Tisztelt Bizottságnak, hogy a Budapest VIII. kenilet, Üllői út 50. szám
alatti, ftjldszinti' nem lakás célú helyiségľe benyújtott vételi kéľelmet utasítsa el, mivel a Rendelet 12.

$ (1) bekezdésében foglaltak szerint e|végzett megtérülési számitás alapján az e|idegenités nem térül
meg, ezért a Rendelet 5.$ (6) bekezdése alapjánnincs mód a helyiség eliđegenítésre.

II. A beteľjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult.

III. A dtintés célja, pénzügyi hatĺísa

A d<jntés célja a hosszú távťl vagyongazdálkodási írányelvekben megfoga|mazottakteljesítése.

Az ęladással kapcsolatos döntés meghozatala pénnlgyi fedezetet nem igényel.

Az ę|adts az onkormányzat számára kedvezőtlen, mivel az elidegenítés nem térül meg. A
továbbiakban a bérlő béľleti đíjatfizet, amelynek összege aze|őterjesztés időpontjában234.450,- Ft +
Ár.ł ĺ ľro.

IV. Jogszabályi ktirnyezet

Az onkormányzat tulajdonábaĺ á|Iő nem lakás cé|jára szo|gźiő helyiségek elidegenítésének
feltételeiľől sző|ő 3fl2013. (VII. 15.) önkormányzati renđelet (ovábbiakban: RenđeleĐ 2. $ (1)
bekezdés éľtelmében a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testiilet
gyakoľolja azzaI,hogy egyes tulajdonosijogok gyakoľlásáľa, a ľendeletben meghatarozott esetękben a
Yárosgazdźtlkodási és Pénzügyi Bizottságot hataLmazza fel. A (2) bekęzdés szerint a 100 millió Fĺot
meg nem ha|adó, forgalmi értéklĺ helyiség elidegenítése esetén a Yárosgazdálkodási és Pénzügyi
Bizottság, ezen éľtéken felül a Képviselő-testiilet dönt az e|idegenítésľől és avéte|źmő|, továbbá dönt
aZ adásvételi szerződéssel, továbbá annak módosításával és megszüntetésével kapcsolatos
kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az érték'határtó| fiiggetlenül a Képviselő-
testület jogköre.
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Helyiségek esetében a Rendelet l2. $ (1) bekezdés f) pontja a|apján az e|idegenités előtt vizsgálni kell
és az elidegenítésről és a véte|árről szóló előterjesztésnek taľtalmaznia ke||, kĹilönösen az
előteľjesztéstő| szźlmitott 5 éven belül bérbeadott helyiségek esetében a közös k<iltséggel csĺjkkentętt
bérleti díjat 8 évrę számítva, az 5 éven tul béľbeadott helyiségek esetében 10 évre számítva.

A Rendelet 5. $ (6) bekezđése alapján a 3 éven túl bérbe adott nem lakás cé|jára szolgáIő helyiségek _
amennyiben az elidegenítés ęzen rendelet alapjźn elvégzett megtérülési számitás a|apjćlrl az
elidegenítés javára megténil és az elídegenítés jogszabá|yba nem ütközik _ további körülmények
v izsgźúata nélkül elidegeníthetőek.

Kérem az a|źbbihatźrozat javaslat elfogadását. i

Httőrozatijavaslat

. . . . . . ./ f0 I 6.(X. 1 7.) száintĺ Y źrosgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

AYárosgazdálkodási és PénzĹigyi Bizottság úgy dönt, hogy

nem járul hozzá az ingattan-nyĹIvántartásban a 3637Il0lN16 he|yrajzí számon nyilvántartott,
természetben a Budapest VIII. kerület','Ülloi ĺt 50. szám alatti; ťoldszinti,75 m2 alapterülettĺ, nem
lakás céljara szoIgćiő helyiség 25.670.000,- Ft vételáľon történő elidegenítéséhez a PONTE
RIALTO Kft. ľészére.

Felelős: Józsefuáľosi Gazdálkodási Központ Zľt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Határidő: 20|6. oktőbet 17.

A döntés végľehajtását végző szervezeti egység: Józsefuáľosi Gazdálkodási
A lakosság széles körét érintő döntések esetén az
mődjára: a honlapon.

Budapest, 2016. október 1 1.

előterjesztés a kozzététe|
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Avant' lmmo Mémĺiki és |gazságÜgyi Szakértői Kfr . 2

]ÉRTÉKE t Ést slzoruYĺnĺÁľĺy

A kívüljegyzett tulajdoni |apqn iľoda hetyiség (Pizzaltalĺa) forgalmi értékét a foľdu|ónapon az
a|ábbiak szerint á||apítottuk meg:

Övezeti besoro|ás: Józsefváros kĺizpont negyed
Az a|betét alapteĺtilete m2

Számított fajlagos forgalmi érték FVmz
Az albetét foľgalmi értéke kerekítve Ft

A rendeĺet szerint beszámítható bérlőiéľtéknöve|ő beruházás Ft

Az aĺbetétre juto földtertilet nagysága m2

Az a|betétre jutó foÍdteniĺet éľtéke Ft

75,00

34227A
25 670 000

o

46,73
4770 AOO

BártfaiLászlo
ok|. ü. mémök

ingat|anforga|mĺ igafságügyi szakértó

6o" 
L4Đ\

ľ 5144 
.?
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1. E|őzmények

A Józsefuárosĺ Gazdá|kodásj Kozpont Zrt. megbízási keretszerződése alapján az
Avant.lmmo Mérntiki és |gazságügyi Szakértői Kt1. e|készÍľette a kívuljegyzett ingátlan for-gaĺmi értékbecs|ését.

2. A|ape|vet,. fe|tételek

- A megbĺzók által rendelkezésľe bocsátott adatlck valódiságát és teljességét nem vĺtattuk'
; Az átadott adatok rĘzítésén tuljogi természetú vizsgá|at ňem ffiľtént'
- A vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel ńinosítetĺik, más jel|egű, ĺnvazív, stati.
kai diagnosáikal vÍzsgá|at nęm tortént'
- Fotenciálisan veszélyes' kon]|mények, anyagok e|őforduiását nem rogzĺtetttik, ezekéľt, illet-
ve a fe|fedezésÜkhoz szr"ikséges szakéĺte]emért nem viselÜnk fe|e|őssěgeĹ :

1A forgalmi érték meghaf"ározásáná| az ingatĺan egészben tortenő éňékesítését tételeztük
fe|. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetö ál|apot.ban éľtékeltrik'
; I szaky.glemény kĺzáľo|ag az 1' pontban leírt célra késztjlt, bánnely egyéb cé|ra történő
fe|használása nem engedélyezett'
. A szakvé|eményben szeĺepló éľték mindĺg egy adott időpontra -a fordu|ónapm. vonatkozĺk,
mert az érték nagysága fo|yamatosan vá|tozik' A befektet<Ík és tutajdonosbk az adott va-gyontárgyat, a gazdasági, polĺtikai, jogi komyezet vá|tozását és az ezekkel osszefÚggő koc-
kázatot mĺnden időpontban, újabb ĺnformációk birtokában másként íté|ĺk ńeg' 

---
. Mĺnden adat és tény, amĺ a szakvé|emýn.vben szerepel, |egjobb tudomásuňk szeńnt he|ytál-
ló és. pontos' Fe|kutatásuk soľán az e|várható gondosság-ga| jáľtunk el, oe nem vál|alunk
felelősséget o|yan adat, vé|emény vagy becďéš pontossagaért, amit ńasoł actak át ré-
szünkre.
. A szakvé|emény !i1áľóĺag 3 megĘízi részére késztilt, i||etéktelenek semmi|yen formában
nem haszná|hatják feĺ. Nem hozhatok nyi|vánosságra sem a dokumentum résźeĺ, sem egé.
sze a készĺtő eÍozetes ĺrásbelijóváhagyása né|kti|. A szakvélemény a Ptk' a6śi.i-łl bekóz.
dése aĺapján torvénnyeĺ védett szel|emi a|kotás.

3' Tanúsítvány

A szakvéĺemény készítoje tanúsítja, hoo1.9z á|ta|a tett megáltapítások igazak, és helytá|loak,
a megbízott függetle-n, és díjazása nem fÚgg a megál|apĺtott eitertol. n-véleméńvuęń foglaÍi
e|emzéseket, véleményalkotásokat a kor|átozo feltéiebŕ határotják be. -..!

4. Az ingat|an leírása

Avant' |mmo Méľnĺiki és lgazságĺigyĺ Szakértői l(fi '

Kömyezet
BeépÍtettség . Zártsoros
Utca burkolata Aszfatt
Járda Aszfalt
Parkolás Utcán
Ktzosségi kozlekedési megá||o 5 percen be|tile|éľhető '

A|apellátást szo|gá|ó bevásár|ásĺ lehetőseg 5 percen be|ul etérhető
Koľnyezeti terhelés Jelentós

Fĺildterüłet
Telek terulete 988 m'
Felszíne S ĺk' épti lette| bekerÍteff

e

Budapest Vl|l. U|löi tlt 50. 3637í IaH16 hrsz



Avant' lmmo Mémĺiki és l gazságiigyi Szakértói Kft'

Az épti|etiel|emzői
Szintsám P+F+3ern.
Eoítésiév )O(. sz. eleie
Alapozás Sáva|apozás
Füooőleoes teherhordo szerkezet TégIa
Fodémek l.Joroszstiveg kozbensĺ5, csapos fagerendás

záĺó
Tető kialakĺtása. héia|ása MagastelĄ cserép héjalás
Mĺiszaki áĺlariota. szemrevéte|ezéssel Gvenoe 40 o/o

Hoľn|okzati repedések, sullyedés Haiszá|repedés. felületi repedés
Pince áĺlapota, beiárat magassága Falnedvesség; szigete|ési hibák
Elektľornos eneŕoia Kozuzemi há|ozatra csat|akoztatva
Vízeĺ|átás Közłjzemi há|ózatľa csat|akoztafua
Gázvezeték Kozüzemi hálozatra csat|akoztatva
Csatorna Kozüzemi hálózatra csat|akoäatva
Szemétszá|ĺĺtás Közuzemi szo|qá|tatás

A helviséo iellemzői
Kôzos tulaidoni hánvad 473t1A.OOA
Aĺaptęrülete 75,0 m'
BeImagassága 4,50 m. a gaĺéria aĺatt 2.30 m'
Táiolás Utcai
Eoületen be|u|i elhelvezkedése Jó
TuIaiđonos Bp. V|l|. ker' Qnkormánwat1l1
Béľ|ő Ponte Rialto Kft.
tĺektromos energia Kozŕizemi há|ozatna csat|akoztatva, mérőóra van
Vĺze||átás Koztjzemi hálozatľa csat|akoztafu a. vĺzóra van
Fűtés E|ektromos fiités
Me|eovĺz E|ektľomos boiler
Gázvezeték Közt'izemi hálozatra csatlakoztatva, rnéĺőóra van
Csatoma Koztizemĺ hálozatĺa csat|akoztatva
Szemétszá||ítás Kozuzemi szo|gáltatás
Alaprajzi eltérés Az utcaszĺnten 2 db WC, a galérián WC és zuhanyozi

kia|akĺtása, a ga|éria nem szerepelaz alapraizon
FelĹiIetkéozések típusa Kozepes
Felü|etképzések ál|apota Kozepes

Budapest V||l- Ü|lői |'|t 50. 36371 l0|N1ö hrsz



Avant. |mmo ill|émĺjki és |gazság ügyi Szakéĺtőĺ Kfi . 5

Helyiségstruktúra és fe|Ületképzések

Helviséo Pad|ó Fal Meoiegvzések
Uzlet Lamináĺt padlo Festett
WC, kézmosó Járolap Csemoe + festett
Konvha Járolap Csempe + festett
Galéria PVC Festett

É*étmóoosító tényezők

Ertéknovelő tényezők Jó á||apotú ház (hom|okzat)
Ga|érĺa
Utcaiterasz lehetőséq

Csak e|ektromos fűtés van

5' Éľtéłxépzés

5.1. Az ingatlan értéke|ésének módszere

Az Á||óeszroz Értérelők Európai Csopoľtja írEGoVA) ajánlása ałapján az ingatĺan jetlegére
va|ó tekintette| a piaci cisszehasontĺtó adatokon atapuló érték megáliapĺtás m-ooszeiét aĺtal-
maztuk. Figye|embevetttik a25|1#)7. (Vĺll" 1.), a midosító 32/2wo (V|l|' 29.} sz. PM, az
94|1?97. ľ|||.1.) FM sz. rendelet, az European Va|uation Standards (EVs) 2003' és 2006.
évi értéke|ési szabvány, a Budapest, Józsefuárosi onkormányzat 16i2005. (lV' 20.) és a
modosító 55/2006 (X||. 15-) rendelet előírásait.
Az ingat|anok értékelése összetett feladat. Ezért helyszíni szem|ét tartottunk, fényképeket
készítettunk, szóbe|i tájékoztatást kaptunk, komyezettanulmáný végeztunk, és ai Tnror.
mányzatná| informá|ódtunk' A forga|mi érték megát|apÍtásához fe|használtuk a NAV ||letékhĹ
vatali, a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtóban fe||elheÉ, va|amint a más szakcégek
áItaĺ rendelkezésünkre bocsátott árakat, és az Avant"|mmo Kft. adatbázisának informáciiĺt.
Az Ango|Királyi Vegyonéľtéke|ók szÓvetsege (RICS) szerint az oMV (open Market Va|ue)
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, ame|y osszegért egy vagyontáľgyban való érdekeltség méŕ
tányosan, magánjogi szerzcĺdés keretében készpénzért a legnagýobb vallszĺnĹiséggeřehd-
ható. A pontos ár csak versenyeztetésse| á|lapíthati meg.

Fe|téteIei:

- Az elado haj|andó az eładásra.
- Az adásvéte|i táęyałások ĺebonyoĺításához figye|embe véve a vagyontárgy jel|egét, és a
piaci helyzetet, ésszenj hosszúságú idötartam ál| ľende|kezésre.
- A tárgyalás időszakában azérték nem váltoák'
. A vagyont9rgy gzabadon kerul piacľa, meghirdetése megŕe|e6 nyilvánossággaltorténik'
- A|ta|ánostól e|téľő speciá|is vevői ktjlön ajántatot nem veszünk figyelembe'

g
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5'2. Érték sámítások, he|yíség értéke|és

A fe|építmény éľtéke |aĺ|a|mazza a fu|ajdoni hányad alapján számított nagyságú földterÜ|et
éľtékét is. Az FHB jelentése szerint az ĺngatlanpiacon az élénkü|ő kereslet miatt a használt
hetyisegek piacán érték növekedés va|oszínű sĺthető.

1 Éńéke|endÔ 1 2 ą 4 Ę

2 Cím Vĺ||' ÜIt6ĺ út 50'
fra. vltĺ' Üfi6ĺ ut

V|lĺ' Jozsef
l(Ít.

V|||' József
kľ|.

V|lt. Józśef
kŕl-

Vll|. Józseí
kÍt.

ą Gazdasági tényezők
Ą Ar (Ft) ĺ2 450 m0 21 300000 12 300 000 10 500 000 13 400 000
5 Információ torrás NAV ĺletak NAv l||ďék NAv ||ĺeték NAV llĺeték NAV |||e{ék

6 lngatlan aIapterÜlete (m.i 75,00 38,00 6!,00 33,00 30,00 40,00

7 Fajlagos ár (FtlmŻ) 348 072 3276ts.2 355 000 372727 350 000 335 000

gatlan jellege Vendég|ätr Dzlet Üftě&elýség ÜzletĚtyiseg iJzlslheľyiseg Úzletheĺy'ség tldethelf*g

9 Az ár ie||ege tľamakcĺł5 Tranzakcíl Tranzaftció .|.Íanzakcjó
Tranzakció

10 Korrekcĺós tényező 1,00 1,00 ĺ '00 1,00 1,00

1 Tulajdonjogi viszony lnkom- h&jdon Tulajdon Tulajdon Tułajdon Tulajdon Tulajdon

2 Korrekciós ténvezŐ Í'00 í 
'00

1,00 ĺ '00 1,00

3 EladáďaiánIat idopontia 2016. 2016. 2016. 2016. 2016. 2016
4 Korĺekciós ténvező 1,00 1.00 1.00 í.00 1,00
Ę Korrigá|t ár 12 450 000 21 300000 12 300 000 ío 500 000 13 400 000

6 Korrigátt egységár (FUm.) 348 072 3f7 632 355 0@ 372727 35Q 000 335 000

HelyszIni tényézők
I Elhelyezkedés a keľ']leten be|til ua. jobb jobb iobb jobb

I Koľrekciós ténvező' í '00 o,98 0,98 0,98 0,98

N Az épüIet |okalizáciőja, áłlapota ua- ua ua. ua. ua.

21 Korrekcĺós tényező t,00 ĺ 
'00

í '00 í 
'00

1,00

22 E|heĺyezkedés az éptileten be|ül ua. ua. ua. ua, ua.
n Korĺekciós tényezö t,00 í '00 1,00 í'00 1,00

24 Konigá|t egységár ( FUm.) 342 421 327 632 3479m 3ô5 273 343 000 328 300

25 E[adhatósági tényeaők
26 Koľszenjség, piacképesség ua, ua. ua. ua. ua.

27 Korrekciis ténvezo í'00 1,00 ĺ '00 í'00 í,00
28 Haszná| hatóság, fu nkcĺó, kdzműVek Galéria íosszabb ua. jobb ua. ua

29 Korrekciós tényezó 1,O2 1,00 0,98 í'00 ĺ '00
30 Műszaki álĺag ua. ua. ua. ua, ua.

31 Korrekciós ténYező í'0o Í'o0 r,00 í'00 í'0o
32 Fajlagos forgalmi éľték (Ftlm1 342270 334 184 347 900 357 967 343 000 328 300

33 Számĺtot forqalmi érték Ft 25 6TA272
aĄ Kerekített forgąlmi éľték Ft 25 ô70 000
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5. 3. Fö|dterti |et értéke|és

Az épü|et míiszaki á||apota

A he|yiség műszaki á|lapota

Kozos tulajdoni hányad szám|áĺo 473
Kozos tu|ajdoni hányad nevező 10 000
FöldterÜlet m2 988
Az a|betétre iutó fö|dterulet mérete m2 46,73

Beépítet|en teniĺet fajĺagos értéke Ft/m2 í02 000
Tenilet számított értéke Ft 4766705
Terulet éľtéke, kerekítve Ft 4 770 000

Befoglaló épiilet szerkezeti és
szakipaľi e|emek megnevezése

Műszakĺ állapot 1nĺvattozes: szakvélemény
vagy szemľevételezés}

Várható felújí.
tás ideje

1 szerkezeti e|emek (aIapot fÖfataK) szemrevé{ełezés Gyenge, szigetelés hĺbás 40 % 2.5 éven be|til
z KÖzös tertilet, pince sf€mŕévétél€zés Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belü|
3 KĺĺzĹis terÜlet, lépcsőház Szemĺevétebzés Gyenge 40 % 2-5 éven belii|
4 Utcaihomlokzat SzemrovételezÉs Gyengę' repedések 30 % 2-5 éven belĹi|
t Udvari homlokzat, be|ső udvaľ Szemĺeväe|ezĺĺs Gyenge vakoĺathiánye 30 % 2-5 éven beliil
6 Tetőfedés szomreýé{€łefés Gyerge' hu|lámos 30 % 2-5 éven be|ĺi]
I
I Kémények szemĺevétobzés GyeĘ€ 30 % 2-5 éven beliil
I oľomfa]ak szemrevéte|ezés Gyenge 30 % 2-5 éven beĺül
o Csapadéhuíz elvezető ereszek Szemľavételezés Gyer€e' korrodált 20 % 2-5 éven belü|
10 Gázbektĺtö vezeték szemrevéte|ezés Megŕeleló 50 % 5 éven |ú|

11 Szennyvízvezeték (kĺizĺis) szemrgvételezés Gyenge 20 96 2-5 éVen belĺi|

Megnevezés Megiegyzese|ĺ Haszná|hatqság
oh

Nyí|ászárók Fakeretes, h<iszigete|t üvegezésĺl 50 To

Be|ső felii|etképzések' fa|ak KÖzepes 4A o/o

Hidegburkołatok KÖzePes 40 o/o

Melegburkolatok KÔzepes 40 olo

Víz és c'satomahá|ózat Javĺtandó 30 o/o

Gázhá|ózat Ellenözés sziikséges 5A o/o

E|ektromos hállzat Érintésvédelmi felr)|vĺzsgá|at szÍlkséges 30 o/o

Ąo
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5.4. Hozam alapú számÍtás DFEV módszerrel

A DFEV módszer az ĺngatlan jovőbeni hasznainak és az ezek megszezése érdekében fel-
rnerulo kiadások kÜ|onbségéböl (tiszta jovede|em) vezeti ĺe az értéket' A módszer szerint
bárme|y eszköz értéke annyi, mĺnt a belőle származo tiszta jovede|mek je|enértékę.
Hozadék e|ven tdrténő értékelésnél a hasonló ingatlanok bérleti díjábil lehet kiindulni. A ko.
te|ező, gondos karbantartást fĺgye|embe vevő bér|etĺ díj mértéke: 180.000 FUhó + áfa. A bér.
leti díj kifejezi az ingat|an piacképességét és értékmódosĺto tényezőĺt.
A számítás tájékoztato jellegü, részben fe|tételezéseken alapul.

Bevéte| Ft Kiadás % Kiadás Ft
Bérleti díjFt]m,lhó 2 400

A|apterÜ|et m. 75,00
Bérletidíi Ft/hó 180 0CI0

Kĺhasználtsáo o/o 90
Eves bevéte| nettl Ft I 944 000
A tulaĺdonos fenntartási kĺiltséoei 2 38 880
Menedzselésĺ kö|tséoek 2 38 880
Felúiĺtási kdltséoalap 3 58 320
Osszesen Ft I 944 000 í36 080
Eves Üzemieredménv Ft 7 8AT g2A

Tőkésítési ĺátao/o 5,00
Tőkésített érték Ft 36 í58 400

Műszaki |eírás, diagnosztika

A lakóház a XX. század e|ején épült, záľtsoros, keretes beépĺtéssel, tég|a sávalapozással,
szigete|etlen, égetett agyagtégla Íe|menó falazatta|, poroszsuveg ktizbenső, fageľendás zári
fodémszerkezettel. Az utcai és a belsŐ homlokzat vakolt, színezett. Az épulet tetőszerkezete
fagerendás, á|lószékes' A bádogos szerkezetek horganyzofr acéllemezből készü|tek.
Az épület nyílászárói régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Üvegezésűek
Az épi.llet beá|lt, a tehervisel<Í szerkezeteken sül|yedésre, alaptorésre' a teheľbĺrás csökke-
nésére utaló, azonna|i beavatkozást igénylő jelek nem lathatók. A lakőház á|talános ál|apota
a korának megfe|e!ő. Továbbifo|yamatos állagmegőzés, karbantaľtás sztikséges'

Az albetét tulajdoni |apján ,,felĹi|vizsgálat aĺatt,,szerepel. A helyiseg bejárata az utcáľól nyílik,
fakeľetes, höszigete|t tivegezésű bejárati ajtaja van. Az tizlettérben e|ektromos fiĺtés találha-
tó' A konyhában és a WC mosdokban járolap padozat készĹilt' A galéńa keskeny, meredek
lépcsőn kozelíthető meg, Wc és sarok zuhanyozó ta|á|ható Ęta. A tu|ajdonĺ |apon iľoda
megnevezésíÍ he|yiseg haszná|at a|apján vendég|átó üzlet.

A takaľt vezetékek felújĺtásáró| nĺncs infoľmációnk, á||apotuk véĺhetően az épriĺet korának
megfe|elő. Az ingatlan, megfele|ő foľgalmi értéken piacképes.

Bér|ői információk

A fentĺeken kívül re|eváns bér|ői informácĺot nem kaptunk'
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