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Táľgy: A Budapest vln. keľület, Népszínház utca 43. szám alattĺ fiildszinti, 350ó9lolN4
helyľajzĺ számú egyéb helyiség elidegenítése

Előterjesztő : Jőzsetvtrosi Gazdálkodási Közpo nt Zrt.,Farkas oľs vagýon ga.zdźilkodási igazgatő
Készítette: Mezei Iľén ľeferens
A napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni.
A dönté s e l fo gadás áh oz e gy szeru szav azattöbb sé g szüksé ge s.

Melléklet: éľtékbecslés
aktva]'izźLl'źLs

Tisztelt Y źrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság !

I. Tényállás és a dtintés tartalmának ľészletes ismeľtetése

A Budapest VIII. keľület, Népszínház utca 43. szám a|aÍti, 35069l0lV4 helyrajzi számon
nyilvántartott, ftildszinti, |2 m2 a|apterületű, a közös tulajdonbó| hozzéúartozó 66110.000 tulajdoni
hányaddal ľendelkező,.utcai bejáratú egyéb helyiségre vonatkozóan a Budapest Főváros VIII.
kerülęt Józsefuárosi onkormányzat (a továbbiakban: onkormányzat) 200I. ápľilis 19-én
határozat|an időre szóló bérleti szerződést kötött a ,,I{láÍa,, Divatáru Kiskereskedő és Vásározó
Közkeľeseti Társasággal (székhely: 2089 Telki, Berkenye utca 19.; ađőszźlm: f8054294-I-I3;
cégsegyzékszám.. 13 03 031180; képviseli: Boľos Judit iigyvezető). A szerződo felek által
korábban megkötött szęrzodés azonban nem fe|elt meg a hatályos önkormányzati ľendeletben
foglaltaknak (a bérleti szerzódés korszerűtlen volt, a módosítássa| az onkormányzat sztmźra
kedvezőbb bérleti jogviszony jött létre), ęzért szęrzodő felek tłjabbhatározat|an időre szóló bérleti
szerződést kötöttek 20|4. augusztus 04. napj,án, amelynek hatźiyba|épésével a korábbi béľleti
szęrzodéshatá|yát vesztette. Bérlő a bérleméný ruházatiuz|etcé|jára vette bérbe.
A ,,K|tra,, Kkt. képviseletében Boros Judit 2015. októbeľ 14. napjáĺ vételi kéręlmet nyújtott be a
fenti helyiségľe. A vételi kéľelemhęz szĹikséges mellékleteket (nullás bérleti díj igazo|ás,
hitelesített bérleti szerzodés) csatolta.
AYárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság a 1912016. (I. 1 1.) szźmuhatźlrozatával _a megtérülés
ellenéľe - nem járult hozzä az e|adási aján|atbér|ő részére töľténő kiküldéséhez.
A bérlő 201'6. jű|ius f5-én ismét benýjtotta vételi kéľelmét a szükséges mellékletekke| és az
alábbí kérelemmel:
,,CégÍink a,helyiséget 1988. óta bér|i, előbb PJT, majd GMK, jelenleg, pedig mint KKT. Az
elmúlt 28 .évben végig női divattal foglalkoztunk. Egy éve, hogy az uz|ęt nincs nyitva, de tovább
szeretnénk üzemeltetni. Azok az üzletbérlők, akikkel együtt nyitottunk, mér régen
megvásárolhatták a helyiségeiket igen kedvező áron. A rendszeľvá|táskor azért nem adĺík el
nek{ink, meľt a hźn t1|a|mi listán volt. Később csak a lakásokat vonták ki a tilalom a|ő|' az
üzleteket nem, így megint elestünk a vásár|ás lehetőségétől. Máľ nem sok bérelt ĺizlethelyiség
marađt azutcában. Ez abér|ęmény 12 m2-es, sem W.C., sem ftĺtés nincs benne. Nincs kirakata
csak egy vitľinje, amit mi csináltat|unk. A, 

"Ey 
éve beadott vásáľlási igényrinket indokolás nélktil

elutasították. Kérem a tiszte|t Bizottságot, hogy tegyék lehetővé' hogy 28 év után mi is
me gvásáro lhassuk az iz|ethe|yi sé get.''
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Az ingat|aĺlľa vonatkoző értékbecslést az Avant.Immo Kft. készítette el 2015. november 9-én. A
35069l0lV4 he|yrajzi számű ingatlan forgalmi értéke 2.830.000,. Ft összegben (236.|66,- Fím)
kerüIt megá||apítćtsra és a fiiggetlen szakértó áL|tal jővähagyásra _ a 20|6. jaĺutlr II-i bizottsági
előterjesĺésben.

A helyiség forgalmi éľtéke fi'iggetlen szakéto (Mozaik 8 Kft., Gódor Lász|ő) á|ta| f016.
szeptember 7. napjźn3.350.000,. Ft (279'000,- Ft/mz) <isszegben kerĹilt a|<ĺĺa|iztiásra.
Az értékbęcslésben foglaltak szeľint az l900-as évek elején éptilt ingatlan Budapest VIII.
keľületében, a Magdolna-negyedben, a Nagy Fuvaľos utca és a Teleki Lász|ő tér közott a
Népszínház utcában helyezkedik el' k<irnyezetében a szźnađforduló idején éptilt lakóhźzak, iJ'zleti
ingatlanok találhatóak. Azingat|an villamossal, busszal, metróval érhető el. A lakóház á||apota az
átlagosnál ľosszabb.
A helyiség bejfuaÍa az utcźtó| nyílik, két lépcsőfokkal van az utca szintje felett. Fakeretes'
iivegezett bejárati zij;Íaján és a mellette lévő portálon acél redőny van. Az a|betét egy ga|ériázott
helyiségből áll. A gatćľia |f mf , belmagassága a gaIéria a|att2,0 m, felette I,7O m. Beépített fűtés
nincs' a régi gázvezetéktol a mérőórát leszerelték. A szomszéd uz|et gázkéménye a ga|ériźn, az
üzleten halad keresznJ|. Az üzletben WC nincs. Elęktľomos źramm&o-őľa van' vizőra nincs. A
fagerendás szertezetű ga|érián egy 5 literes Hajdu elektľomos bojler és egymedencés,
rozsdamęntes mosogatő taltůhatő. A ga|énćn az elektromos vezetékeket a falon kívül vezették el.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT területet éľint. A Rév8 Zrt. tźrgyi ingatlan elidegenítésének
akadá|yát nem |átja, az elidegenités az onkormányzat és a Rév8 Zrt. szęrződésben vállalt
kötelezettségeinek teljesítését nem érinti.

A Budapest VIII. keľület, Népszínház utca 43. szźlm a|atti' utcai bejáratű, Ířildszinti 1'2 mf
alapterületű egyéb helyiség esetében, a 45 a|betétből álló társashźuban 4 db önkormányzati
tulajdonú albetét van, amelyhęz aközos tulajdonból 406/10.000 tulajdoni hányad tartozik.
A helyiség bérleti díja az érvényes bérleti szeľződéssel keľült _ a korábbihoz képest kisebb
méľtékben meghatározásra, megá||apítźsánéi csökkentő tényezőt vettek figyelembe a
megvźitozott gazdasági viszonyokľa tekintettel. A helyiség bérleti díjának emelése évente a
fo gyasztói árindexnek megfelelően történt.

A helyiség esetében az elidegerutés megtérülését 10 év tekintetében kell vizsgéiru.

2016. évben érvényes havi nettó bérleti díj ĺisszesen:
AvÍzőrával rendelkező albetét havi közös költsége:
10 év alatt eléľhető bérleti díj (át|agI% inflérciőval számolva):
10 évľe szźlmitott kĺjzĺjs k<iltség (źúllag I% inflźrcióval számolva):
Ktiziis költséggel csökkentett béľleti díj (10 éwe):
Forgalmi érték:

18.604,- Fr
7.900,- Ft

2.335.668,- Ft
991.818,- Fr

1.343.850,- Ft
3.350.000,- Ft

Az elvégzett szźlmitás alap1źnmegállapítható, hogy a becsült forgalmi éték megha|adja a 10 éwe
számított, közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, az elidegenítés az onkorményzat
részére megtérül, a helyiség elidegenítése magasabb bevétett eľedményez, mint amenný a bérleti
díjból 10 éves időtartam a|attvárható.

A benyújtott iratok a|apján megállapÍtható, hogy a kére|mező a nemzeti vagyonról szőIő 201|. évi
CXCU. törvény 3. $ (1) bekezdés l. pontja szerint át|áthatő szęrvezetnek minősiil. Az opten
CégIár tanúsága szerint ęllene végrehajtás-, csőd- és felszámolási eljárás nincs folyamatban.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyújtott iratok és az onkormźnyzattulajdonában álló nem lakás
cé|jfua szo|gáIő helyiségek elidegenítésének feltételeiről szőIő 32120|3. (VII.15.) rendelet
(továbbiakban RendeleĐ 5. $ (6) bekezdése alapján a 3 éven tul béľbe adott nem lakźs cé|jźlta
szo|gá|ő helyiségek elidegeníthetőek, amennyiben az elidegenítés ezen rendělet a|apján e|végzett
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megtérülési számitts a|apjáĺ az e|idegerutés javára megtértil, és az elidegenítés jogszabtiyba nem
ütkozik.

Javasoljuk, hogy a Tisĺelt BizoÍtság járuljon hozzä az ingat|aĺ-nyilvántartásban 350691011'/4
he|yrajzi számon nyilvántaľtott, természetben a Budapest VIII. kerület, Népszínhźnutca 43. szám
alatti, ftjldszinti, If m2 alapteľületű egyéb helyiségre vonatkozó eladási ajźn|at bérlő részére
történő megküIdéséhez, a vételárnak, az e|készú|t forgalmi értékbecslés valamint a Rendelet
a|ap1źna foľgalmi érték|O}%-źlban, azaz3.35O.000,- Ft <lsszegben történő közlése me|lett.

II. A beteľjesztés ĺndoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozatalćra aTisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénzügyĺ hatása

A döntés cé|ja ahosszú távú vagyon gazđá|kodźlsi iľányelvekben megfo ga|mazottakteljesítése.

Az eladással kapcsolatos döntés meghozata|a pénzllgý fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormányzat számára kedvező, mert az onkormányzat terhéľe felmeľülő, az épület
frnntartásávaI kapcsolatos k<izös költség fizetési kötelezettsége csökken.

IV. Jogszabályĺ köľnyezet
Az onkoľmtnyzat tulajdonában álló nem lakás céljáľa szo|gtiő helyiségek elidegenítéséne.t
feltéte|eiről sző|ő 32lf0l3. (VII. 15.) rendelet (továbbiakban: Rendelet) 2. $ (1) bekęzdés
éĺelmében a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testtilet
gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlásáľa' a ľendeletben meghatározott
esetekben a Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot hata|mazza fel. A (2) bekezdés szerint a
100 millió Ft-ot meg nem ha|adó, forgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a
Yárosgazdźllkodási és PénzĹigyi Bizottság, ezen értéken felül a Képviselő-testtilet dont az
elidegenítésről és a vétę|ánő|, továbbá dönt az adásvételi szerződéssel, továbbá annak
módosításával és megszüntetésévęlkapcsolatos kéľdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dönté s az érté|<hatźtrtól fiiggetlenü l a Képvi selő -testtilet j o gkoľe.

A Rendelet 5. $ (6) bekezdése alapján a 3 éven tul béľbe adott nem lakás céljáľa szo|gáIő
helyiségek _amennyiben az e|idegenítés a rendelet a|ap1áĺ e|végzetÍ megtérĺilési számítás alapjtn
az e|iđegenítés javáľa megtéľtil és az e|iđegenítés jogszabályba nem ütközik _ további
köľülmények v izsgá|ata nélkiil elidegeníthętőek.

A Rendelet 12' $ (1) bekezdés f) ponda a|apján az e|idegenítés előtt vizsgálni kell és az
elidegenítésről és a vételánól szóló előterjęsztésnek tarta|mazniake|| az előterjesĺéstől számított
5 éven belül bérbeadott helyiségek esetében a kĺizĺjs költséggel cs<ikkentett béľleti díjat 8 évľe
számíNa, az 5 éventulbérbeadott helyiségek esetében 10 éwe számiwa.

A Rendelet 17. $ (1) pontja énelmében a helyiség véte|źra a forgalmi érték 100 %o-a' Avétę|ár
megfizetése a 19. $ (1) bekezdés a) pontja a|apján az adźsvételi szerződés a|áírásána| egyidejű|eg
t<jrténik. A vétęlár egyösszegű megfizetésének tękintendő, amennyiben a vevő a vételárat banki
hitelbő| fizeti meg. Ez esetben az adäsvéte|i szerződést 60 ńapos fizetési határidő kikötése mellett
tulajdonjog fenntaľtással/friggőben tartással kell megkötni a vételár |0 %o-ának adásvételi
szęrződés a|áírásőva| egyidejiĺleg történő megfizetése mellett. A vételár banki hitelből töľténő
megfizetése esetén a 60 napos fizetési határidó az źi|ami elővásárlási jogról lemondó nyi|atkozat
határidej én ek |ejártát kcjvető napon kezdőd ik.

Kéľemaza|ábbihatärozat javaslatelfogadását.





Hatńrozatijavaslat

.... év .......hó .....nap számuYárosgazdźtlkodási és PénzĹigyi bizottsági hatétrozat:

A'Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dtint, hogy l

I) hozzźĄźlruI az ingatlan-nyi|vtntartásban 35069l0/N4 heIyĺajzi számon nyilvántartott,
természetben a Buđapest VIII. keľtilet, Népszínház utca 43. szám a|atti, ftildszinti 12 fiŕ
alapterii|etű egyéb helyiségre vonatkozó eladási aj'án|atjelen|egi béľlő ( ,,Kláľď' Divatáru
Kiskeľeskedő és Yźsároző Közkereseti Társaság (székhely: 2089 Telki, Beľkenye utca I9.;
adőszźlm: f8054f94-I-13; cégjegyzékszám.. 13 03 031180; képviseli: Ęoľos Judit ügyvezető)
részére történő megktildéséhez, a vételáľnak, az e|készĹilt forgalmi értékbecslés valamint a
32l20I3. (vIJ. 15.) önkormtlnyzatí rendelet a|apjźlĺ a forgalmi érték 100 %o-tlban, azaz
3.350.000,- Ft összegben töľténő közlése mel|ett. 

:

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdá|kodási igazgatója

Határidő: 20|6. október 17.

2) felkéľi aJőzsefvtrosi Gazdálkodási KözpontZrt.-t ahatźrozat 1.) pontja szerinti eladási ajźtnlat
kikĹildéséľe és az adásvéte|i szęrződés megkötésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zľt, vagyongazdźikodási igazgatőja

Határidő: 2016. november 30.

A dö nté s vé grehaj tás źt v é gzó szerv ezeti e gysé g : Józse fuáro si Gazdálkodási Zrt.
A lakosság széles körét érintő döntések esętén az előterjesztés ę

kozzététę| mődj tr a: a honlapon.
javaslata a

Budapest, 2016. október 1 1.

oľs
lkodási igazgatő

KÉszÍrprre: JozsppvÁRosl G no ĺu<ooĄSl KoZPoNT ZRT.

LpÍnľĺ,: MezpI InÉN npppnpNs ta
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Avant'|mmoMérnokiěslgazságĹlgyiSzakértöĺKft. T:06.30/908-í995
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I NGATLANFoRGALM| SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest Vlll. Népszinhäz u' 43.
35069/0/Á/4 hrsz alatti Ĺlz|ethelyiségről

Budapest, 20í5. Novembeľ 09.



Avant.|mmo Mémöki és |gazságÜgyi Szakértói Kfr. 2

ÉRľÉxeĺ-Ésl nłzonłvíĺvÁruY

A kívu|jegyzett tizlethelyiség forga|mi értékét a fordulónapon az alábbiak szerint álĺapítottuk
ľneg:

tvezetĺ besoro|ás: Magdolna negyed
Az albetét a|aptenilete m2 12,00

Számítottfaj|agos foľga|miéľték Ft/m2 236 166

Az albetétforgaĺmĺértéke kerekítve Ft 2 830 000

A ľende|et saerint beszámÍtható bér|őĺ éľtéknöve|ő beruházás Ft 0

e=ł,úł*.ł L.ol^=
Bártfai Lászli

okĺ' ü. mémöI(
ingat|anfoÍga|mĺ igazságÜgyi szakéľtő
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Avant. lmmo Mémöki és ĺgazságĹigyi Szakéľtői Kfr .

Í. E|őzmények

A Józsefuárosi Gazdálkodási Kĺizpont zrt' megbízási keretszerződése aĺapján az
Avant.lmmo Mémöki és lgazsá'gťtgyi Szakértőĺ Kft' elkészĺtette a kĺvtiljegpett íngat|an for-
galmi értékbecslését.

2. A|apeivek, feltéte|ek

- A megbízók á|tat ĺendelkezésre bocsátott adatok va|ódiságát és teljességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok ľogzĺtésén túljogi teľmészetĹł vizsgálat nem tortént
. A vizsgálat során az ingat|ant szernrevéte|ezésse| minósĺtettük, más jellegĹi, invazív, stati.
kai diagnosztikai vizsgá|at nem tortént'
. Potenciálisan veszé|yes korulmények, anyagok előfordulását nem rÖgzítettuk, ezekért, illet.
ve a felfedezéstikľttiz szÜkséges szakérte|emért nem vĺseĺünk fe|e|ősséget.
- A forgalmi érték meghatározásáná| az ingat|an egészben toľténő értékesĺtĺásét téte|eztük
fe|. Az ĺngatlant tehermentes, biĺtokba vehető ál|apotban éľtéke|ttik.
- A szakvé|ernény kizáĺó|ag az 1. pontban leíľt cé|ľa készÚ|t báĺme|y egyéb cé|ra történő
feĺhasználása nem engedéIyezeÜ.
. A szakvéleményben szeľeplő érték mindig egy adott idöpontra .a fordulónapra- vonatkozĺk,
mert az éľték nagysága fo|yamatosan vá|tozik A befektetők és tu|ajdonosok az adott va-
gyontáĺgyat, a gazdaságĺ, politikai, jogi komyezet váľtozását és az ezekke| osszefüggő koc.
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként ítélĺk meg'
. Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepel, |egiobb tudomásunk szerint heĺytál-
ló és pontos. Fe|kutatásuk során az e|várható gonđossággal jártunk e|, de nem vállalunk
felelősséget o|yan adat, vélemény vagy becslés pont.osságáért, amit mások adtak át ľé.
szÜnkrę'
. A szakvélemény kizáĺo|ag a megbízo ľäszére készii|t, i||etékte|enek sernmilyen formában
nem haszná|hatják fel. Nem hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum részei, sem egé'
sze a készítő e|őzetes írásbe|ijóváhagyása né|kü|. A szakvé|emény a Ptk. 86.s (1-4i bekez.
dése alapján tĺirvénnye| védett sze|lemi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítóje tanúsítja, hogy az álta|a tett megá|lapítások ĺgazak, és helytá|loak,
a megbízott fugget|en, és díjazása nem frigg a megállapított értélĺtől' A véleményben fog|a|t
e|emzéseket, vé|eménya|kotásokat a kor|át.ozó fe|téte|ek határolják be.

4" Az ingatlan leíľása

Kömvezet
BeépÍtettséo Záľtsoľos
Utca burkolata Aszfalt
Járda Aszfalt
Paľko|ás Utcán
Kozosséoi koz|ekedési meoálló 5 oercen be|ĺil elérhető
Aĺape|látást szoloá|ó bevásár|ási lehetöséa 5 percen beltil elérhető
Kdrnvezeti teľhe|és Kĺizepes

Fö|dtęniIet
Telek terulete N. a.
Fe|színe Sík. éptjletteł bekerített
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Avant"|mmo Mémöki és lgazságĺigyi $zakéĺtői Kfr. 4
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Rz eptitet je||emzői
Szintszám P+F+3em.
Éĺtésiév XX. sz. eleie

AIapozás Sávalapoás
FÜggőleges teherhordó sze$ę4e.! TéoIa

FÖdémek ľegta dongaho|tozatos pince, yloroszsÜveg
kozbenső, csapos fageľendás zą9-

Tető kłalakÍtása' héia|ása Magastető' cserép héjalás

nllĺiszáxi á||awta' szemrevételezésse| Gvenoe 40 o/o

Hom|okzati repedések, sül|yedés Haiszálrepedés, fe|tileti repedés

Pĺnce áĺ|apota. beiárat magassága VÍzes' beiárat 1'90 m

Elektromos energia Kozuzemi há|őzatra csatl akoztatva
Víze||átás Kozüzemi há|ozatra csat|akoztatva

Gázvezeték Köaizemi há|ózatra csatlakoztatva

Csatoma Kozüzemi hálozatra csat|akoztatva

Szemétszá|lĺtás KözĹizemi szolgá|tatás

A he|viséq iellemzői
Kcizos tulaidoni hányad 66/10.ffi0
Alapterülete lfar.r.-
BeImagassága Gáeria ałatt 2'0 rn' ga|éľia felett 1,70 m

Táiolás Utcai
Eoületen be|u|ĺ elhelyezkeděse JT
Tulajdonos ap. vul. keĺ' Onkoľmányzat1l1
Bérlő KIára Kkt.
Elektromos energia Köziizemi hálózatra csat|akoztatva, méĺőóra van

Víze||átás roztiżemi há|ozatra csat|akoztatva, vízora ął1q's
FĹités Nincs
MeIeovíz Elektromos boilerS l-es Haidu

Gázvezeték Ŕéoi oázvezeték van. óra leszerelve
Csatorna Koztizemi hálózatľa csat|akoztatva

Szemétszá||ĺtás KözĹizemi szo|gá|tatas
A|apnajzi eltéľés Nincs
Feltlletképzések típusa Korszeĺiĺt|en
Feluletképzések ál|apota Kozepes

ŕ}

Ď
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He|yiségstruktúra és fielti|etképzések

Értétmóaosító tényezök

Eľtéknove|ő tényezĺík Ga|éľia 12,o m,

Ertékcsökkentő ténvezők Lépcső a beiáľat élőtt
Keskenv utcafľont
Nincs WC
Nincs beépített ĺ'.ŕjtés
A szomszéd üz|et gázkéménye a helyĺsé.
gen meqv keresztril

5. Értéľrépzés

5.ĺ. Az ingatlan értéketésének módszere

Rz Ál|óeszkoz Énérelők Euľópai Csoportja ffEGoVA) ajánlása alapján az ĺngatlan je||egére
va|o tekintefrel a pĺaci összehasonlíto adatokon alapuli éľték megá|lapítás midszerét a|kal-
maztuk. Figye|embevetttik a2511997. (V||l. 1.}' a módosÍtó 9ängoa Ü|ll.29.) sz. PM, az
5411997. M||.í') FM sz. rendelet, az European Vaĺuation Standaľds (EVs) 2003. és 2006.
évi értéke|ési szabvány, a Budapes| Józsefvárosi onkoľmányzat 1ôt2o05. (lV. 20.) és a
midosÍtó 55/2006 (Xl|. 15') rende|et e|őíĺasait-
Az ingat|anok értéke|ése osszetett feladat. Ezéĺt helyszĺni szemlét tartottunk, fényképeket
készÍtetttink. szibeli tájékoztatást kaptunk, környezettanułmányt végeztiink, és az Önkor-
mányzatná| infoľmálodtunk' A forgaľmi érték megá|lapĺtásához fe|használtuk a NAV l||etékhi.
vatali, a nyomt,atott és az elektĺonikus szakĘtóban fe||elhető, va|amínt a más szakcégek
á|ta| rende|kezésünkre bocsátott árakat, és az AvanĹlmmo KÍt. adatbázisának információit'
Az Ango| Kira|yi Vagyonértékelők szovetsége (R|CS) szerint az oMV (open Market Value)
azez a nyílt piađ éĺték az, az áÍ, ame|y ěsszegért egy vagyontáľgyban va|ó érdekeltseg mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb vatoszíniĺségge| elad-
ható. A pontos ár csak veľsenyezÍetéssel á|lapíthato meg.

FeEéte|eĺ:

- Az eladó haj|andi az e|adásra'
- Az adásvételĺ tárgyalások |ebonyo|Ításához figye|embe véve a vagyontárgy je|legét, és a
piacĺ he|yzetet, ésszerij hosszúságti időtartam áll rende|kezésre.
. A táęyalás ĺdőszakában az éľték nem változik.
- A vagyontárgy szabadon keniłpiacľa, meghłrdetése rnegfelelö nyilvánossággal történik.
- A|talános{óleltérő speciáłis vevői kÜlon ajánlatot nem veszĹink figyelembe'

He|yiség Padĺl Fal Megiegyzések
Uz|ettéľ Parketta Taoéta

Ga1éria PVC Tapéta E|ektľomos bojler' 5 l.es
Haidu' mosogató
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Avant'|mmo Mérnökĺ és lgazságügyi Szakértói Kfr. 6

ti'

ĺ Éĺgt<eĺeno0 I 2 3 4 t

Cím vl|l. Nepszińház
u.4Ít,ftz.

Mĺl.Népsain.
báz u.

Vĺll. Népozĺn.
ház u'

vlĺ|. Népszín.
ház u'

Vĺ||' Népszín.
Mr u.

V||l' Nópszĺn-
ház u.

3 Gazdasági tényeők
Ar (Ft) I 150 000 6 850 000 I 900 000 7 950 000 7 380 000

lnfoľmáció forrás NAv |Iĺ€tBk NAv |||€ték NAVUIéEK NAv neték NAv |lĺeÉk

6 lngatlan a|apterü|ete (m.) í2'00 35,00 29,&, 38.00 30,00 31,00

Faj|agos áĺ (Ft!m.} 241 268 23.2857 Ż#2o7 ľ34211 265 000 238 065

I Ingatlan jellege Üzlethełyiség Hdyiség Helyiseg He|yĺség He|ybég HeIyiség
o Az ár ielleqe Tranzakció Tĺanzakció Tranzakcl:ó Ttanzakđó Tranzakció

10 Korrekciós tényező I,O0 1,00 1,00 1,00 1.00

Tulajdonjogi viszony ontorm Írdaidon Tulaidon TUĺajdon Tulajdon Tulaidon TulaJdon

12 Korĺekciós tényezó í'00 1,00 Í'0o . 1,00 1,00

ĺ3 Eladáďaián|at idónontĺa 2015. 2015. 2015. 2415. 2015. 2015.
14 Korrekcios ténvezö ĺ'00 1.00 í '0o í'00 1,00

15 Korľĺqált ár 8 í50 000 6 850 000 I 900 000 7 950 000 7 380 000

ĺ6 Korńgátt egységár (FUm.) 241 268 7'3285t f3ô2ü7 z34211 265 000 238 065

17 HelyszÍní tényezúk
íB Ełhelyezkedés a keÍOĺeten be|ül ua. ua. ua. ua. ua,

ís Korrekciós tényezö 1,00 í.fi} í 
'00

1,00 í 
'00

20 Af éDü|et |okalizációía. á||apota jobb ua. ua. rosszabb ua,

21 Koľrekciós ténvezö 0,98 1,00 í 
'o0

1,01 1,00

n Eĺhelyezkedés az épüĺeten betťil iobb ua. ua. ua. ua.

73 Korrekciós ténvezô 0,98 ĺ.00 ĺ.00 1,00 í 
'00

?4 Korrigá|t egységár (Ft/m') 239 954 223 636 íľ.36207 2ś'4211 267 6fi 238 065

25 Etadhatosági tényeg'ők
% Korszerűség, piacképesség ua. ua. ua. ua_ ua.

27 Korrekciós ténvezö í '00 1,00 1,00 í'00 1,00

28 Használhatóság, Íunkcĺó' közmÜvek Galéľia van,
nincs WC

jobb jobb jobb iobb jobb

n Korľekciós ténvezö 0,98 0,98 0,98 0,99 0,99

30 MÚszaki á||aq ua. ua. ua. ua. ua.

3í Korrekciós ténvezó 1,00 ĺ '0o 1,00 ĺ'00 1,00

3f Fajĺagos forga|mí érték {Ft/m') 236 166 219 í6t 231 483 nsSb 264.9?4 235 684

33 Számított foroa|mi érték Ft 2 ffi3 99r
34 Keľekftďt forga|mi éĺtéR Ft 2 8ĺX} 0o0

5.2. ÉrtéR szłmí.tásot he|yiség éľtéke|és

A felépítmény éřtéke tartalmazza a tulaidoni hányad alapján számított nagyságú foldterulet
értékét is. Az FHB je|entése szerint az ingatlanpiacon a bankok elszámo|tatása, a devizahite.
lek forintosítása és az élénkÜ|ő keres|et miatt a haszná|t he|yÍségek piacán érték novekedés
valoszínĹisĺthető.

40

Budapest V|||. Népszínház u. 43, 35069/0/AJ4 hrsz



Avant" lmmo Mémiiki és lgazságügyĺ Szakéńói Kt. 7

*z epĺilet műszaki á|lapota

T. Befog|a|ó épĺi|et szeľkezeti és

ii,.śzákioaĺi e|emek megnevezése
Miiszakĺ ál|apot 6ĺrĺa*ozás: szatľéĺemény

vagy szemrevéte|ezés)
Várható fe|újĺ-

tás ideje

1 Szerkezeti e|emek (alapok' fóFalak) sz€mrevěltl€zés Gyenge, szigete|ée hibás 30 oÁ 2.5 éven beltil

2 KözÖs terĺilet, pince szełníeveŕďezěs Gvenqe. vizes 30 96 2.5 éven be|iil

3 Közös ten:let' lépcsőház szemÍevá{e|ęz€s Gvenqe 30 oÁ 2.5 éven be|iil

4 utcaihom|okzď szenľtyétebzés Gyenge' repďések 3c % 2.5 éven be|ii|

5 Udvari hom|o|ĺzat, be|só udvaľ sfeńÍevď€*efěs Gyeqge vakotathiányus 30 % 2-5 éven be|iil

6 Tetőfedés szełnrevé[ełezés Gyenge, hul|ámos 3o % 2.5 éven belĹil

I Kémények szemrevÉte|€zés Gvenqe 30 % 2-5 éven belti|

I Oromfalak sfěínŕevđ€kŽés Gyenge 30 9ó 2-5 éven belĺi|

I Csa padékvíz etv ezető ereszek $zernľevéteĺezés Jó50% 5 éven túl

10 Gázbekötö vezeték szgmr€Vé|e|ezés Megíelető 50 % 5 éven t'il
1',l Szen nyvíałezeték (közÔs) ýzemrevÉ*ďezés Gyenge 2O% 2.5 éven belii|

A he|yiség müszaki áI|apota

Megnevezés M€gjégyzések Haszná|hatóság
ol,

Nyí|ászáľólt Korszerrjtlen, gerébtokos, jav.ttandi' cseré|endó 3A olo

Be|ső felii|etképzések, fa|ak Repedések, tapéta levált 30 o/o

Hidegburkolatok Nincsenek 0Yo
Melegbur|ĺo|atok Korszeriĺtlen, javÍtandó 3A %o

Vízés csatomahá|ózat JavítandĄ fielújítandó 30 olo

Gázhállzat Gázóra nincs 0Vo
E|ektromos hállzat Érintěsvédelmi Íetufuizsgálat szukséges 30 oÁ

44

Budapes1V|||. Népszínház u. 43. 35069/01Á/4 hľsz



Avant'|mmo Mémĺiki és |gazságĺigyi SzakéľtŐi Kfr.

5'Ą Hozam alapú számÍ'tás DFEV módszerre|

A DFEV módszer az ingat|an jovóbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
meru|ő kiadások kri|onbségébő| (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A módszer szerint
bármely eszkoz értéke annyi, mint a belöle száĺmaző tiszta jövede|mek jelenértéke'
Hozadék eĺven torténő értékelésnél a hasonli ingat|anok béĺ|eti díjából |ehet kiindulni. A kö-
te|ező, gondos karbantartást figyelembe vevő bér|etí d'lj méľtéke: 18.604 Ft/ho + áfa. A bérĺe.
ti díj kifejezi az ĺngat|an piacképességét és értékmódosĺto tényezőĺt.
A számĺtás tájékoztató jellegű, ľészben fe|tételezéseken alapul.

Bevétel Ft Kiadás % Kiadás Ft
Bérletidíj FUm?hó 1 550

Alapterälet m2 12,00
BéľletĺdíiFtihó 18 604
Kihasznáttsáo o/o 90
Eves bevétel nettó Ft 200 923
A tulaidonos.fenntartási kĺiľtsěgei z 4 018
Menedzse|ési kö|tsegek 2 4 018
Felúĺítási kĺiltséoa|ap 3 6 028
Összesen Ft 2Đ0 923 í4 065

Ěves ĺizemieľedmény Ft í86 859

Tőkésítési rátao/o 5,0Ü

TőkesÍtett érték Ft 3737172

Mű szaki leírás, diagnosztika

A |akóhaz a XX. század elején épült, zártsoros, keretes beĺápĺtésseĺ, tégla sávalapozássaĺ,
szigetelet|en, Ą;etett agyagtégla fe|menő Ía|azatta|, tégla dongaboltozatú pĺnce, poroszstiveg
kozbenső, és fagerendás záĺo fodémszerkezette|. Az ereszcsatoľna javított, jó á||apotú. Az
utcai hom|olĺzat fo|dszintjét újra szĺnezték, az emeleti hom|okzat szennyezett, he|yenként
hiányos. Az épület tetőszerkezete fagerendás, á|lószékes. A |épcső két kani, fa|azatba befo.
gott szeľkezet. A lakohazban lift nĺncs. A bádogos szerkezetek horganyzott acé|ĺemezbĺil
ĺtésztj|tek.
Az éprilet nyílászáľoi rĘi, gerébtokos, fakeľetes, egyszeres üvegezésűek.
Az épri|et beá||t' a tehervise|ĺĺ szeľkezeteken sii||yedésre, a|aptöľésre, a teherbírás csökke-
nésére uta|ó, azonna|i beavatkozást igény|ő ielek nem láthatók. A |akóház á|ta|ános á|lapota
a korának megfelelőné| rosszabb. További fo|yamatos á|lagmegőzés, karbantartás sztiksé-
ges^

Az uz|ethelyiség bejáĺata az utcáról nyí|ik, két lépcsĺÍfokka| van az utca szintje fe|ett. Fakere'
tes, Ĺivegpzett bejárati ajtaján és a mellette |evŐ poľtélon acé| redőny van. Az albetét egy
galériazott helyisegbő| áll. Beépĺtett fűtés nincs' a régi gázvezetékľő| a mérőóĺát leszereĺték.
A szomszéd t]z|et gázkéménye a galérián, az ĺizłeten ha|ad keresáül. Az üzletben WC nincs,
a lakóházban Van kozos WC. E|ektľomos mérőóľa Van, viziĺa nincs. A fagerendás szerkeze-
tű galénián 5 l.es Hajdu elektromos bojleľ és egymedencés, rozsdamentes mosogató ta|á|ha-
to. Au elektromos vezetékeket a ga|érÍán fałon kĺvri| vezették.

Az ingatĺan, megfe|e|ö forga|mi értéken piacképes.

Bér|ői információk

A fentieken kívul re|eváns bér|ői informáciot nem kaptunk.
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Aktualĺzálásĺ adatlap

azonosításĺ adatai:
Buđapest, VIII. keľület
Nęszínhĺáz utca 43.
35069/0/N4

TelepüIés:
Utca, hänsziĺm, emelet, ajtó:
HRSZ:

Az eľedetĺ éľtékbecslés aĺlataĺ:
Készítettę:
ÉrtékbecsIő:

Avant.Immo Kft
Bártfai László

Fajlagos forgďmi érték.:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Dátuma:
Jóvďraevás (felülvizss) dátuma:

236.166,- FtJmt
2.830.000,- Ft
20r5.11.09.
2075.12.14.

Józsefu aľosi onkoľmanvzat
Klfua Divataľu KKT

Tulajdonos:
Béľlő:

forma: Tulaiđoni iérték/

A.ktualizálás é : lóhó

*Aktualizálás:
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*Á.ktualizáIt éľtékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Az inge"tlan likvid forgalmi
értéke:

łł3,00o- Ft/mz

Ft

Ft

3,3śa,oao --,"

, .....,-ű|ł.",.,

hz akna\iztiź.s az eređeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögziten
mtiszaki állapot alapjan késztilt, az aktua|izá|ás az eredeti á|ékbecsléssel egyiitt érvényes.
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Budapest 2016. szeptembeľ 7 {n {Mł
Gđď<ír Lfułz|ć,

ti
Igazságiigý\|ngatlanforgalmi Szakértó

IIGK Zľt.
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