Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének

Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga (l(\ 4 O
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ElSterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. V=L sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. novembér 7-1 tilésére

Targy: A Budapest VIIL keriilet, Vas utca 3. szam alatti- f6ldszinti, hatarozatlan idére sz6l6
bérleti joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitése .-~ -

Eléterjeszts:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgaté
Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattdbbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

L. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkorményzat (tovabbiakban: Onkorméanyzat) a tulajdonaban
4116 Budapest VIIL Kkeriilet, Vas utca 3. szam alatti, 36505/0/A/4 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
foldszinti, 23 m? alapteriiletd, 91/10.000 tulajdoni héanyaddal rendelkez6, utcai bejaratd raktar
helyiséget 2011. junius 01-t81 2016. december 31-ig sz0l6 bérleti szerzddéssel a HAPPY
KROKODILE Kft. bérelte kereskedelmi tevékenység, iizlet céljara. A bérld a helyiséget engedély
nélkiil 5sszenyitotta a szomszédos, tulajdonaban 4ll6 helyiséggel, és nem a bérleti szerzédésben foglalt
tevékenységre, hanem melegkonyhds étterem céljara alakitotta ki és hasznalta. Vételi kérelmet is
nyujtott be a helyiség megvasarlasira, azonban a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag nem jarult
hozza a helyiség bérlo részére t6rténd értékesitéshez. A HAPPY KROKODILE Kft. a tevékenységét
megsziintette — a felszolitasok ellenére az eredeti allapotot nem allitotta vissza —, az ingatlant az
Onkormaényzati Hazkezel6 Iroda 2015. december 21-én birtokba vette.

Az Onkorményzat a helyiségre vonatkozéan hatéarozatlan idére sz6l6 szerz6dést kotdtt a GOLDA
PLUS Kfi-vel (székhely: 1082 Budapest, Nap utca 30. tetdtér 4.; addszdm: 12125454-2-42;
cégjegyzékszam: 01-09-467231, statisztikai szdmjele: 12125454-6820-113-01, képviseli: Gottreich-
Horvath Jozsefné ) 2016. aprilis 06. napjan. Bérld a bérleményt szeszmentes melegkonyhds
vendéglatas céljara vette bérbe. A mellette levs helyiség a bérld magantulajdona, igy a két helyiséget
jelenleg egyiittesen hasznositja.

A GOLDA PLUSZ Kft képviseletében Gottreich-Horvéth Jozsefné 2016. augusztus 15. napjan vételi
kérelmet nytjtott be a fenti cimen 1évd helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket
(nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzddést) 2016. szeptember 7-én csatolta.

Az értékelt helyiség az épiilet kapujatol jobbra taldlhatd, bejarata a Vas utcérdl nyilik, fakeretes,
ivegezett bejarati ajtajan reddny van. Az iizlethelyiség jobb oldali falat attorték és Osszenyitottdk a
szomszéd magantulajdonu iizlethelyiséggel. A targyi helyiség padk')szintje' 10 cm-rel alacsonyabban
van mint a szomszéd iizleté. Az alaprajzon 1év6 teherlift helyén WC-t alakitottak ki. A konyha egy
része az 6nkorményzati tulajdonu albetétben van. Az albetétben a teljes alapteriiletnek megfeleld
méretii galéria is van. A galéria alatt 2,25 m, felette 1,94 m a belmagassag. A galéria feletti szint is
dssze van kotve a szomszédos iizlethelyiséggel. A helyiségben nincs 4llandé fiités és melegviz. Ondlld
gaz-, viz-, villanyéraval rendelkezik. '
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Az ingatlanra vonatkozd értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszld) készitette el 2016. oktdber
10-én. Az ingatlan forgalmi értékét 7.900.000,- Ft 8sszegben (343.446,- Ft/m?) 4llapitotta meg. A
fiiggetlen szakért 2016. oktober 17. napjan az ingatlan forgalmi értékét fenti Gsszegben jévahagyta.

A nem lakés céli helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 7.900.000,-
Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT IIL. teriiletet érint. A Rév8 Zrt. tirgyi ingatlan elidegenitésének
. akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozdan- semmilyen szerzddésben vallalt kotelezettség
nincs. B

-A Budapest. VIIL Keriilet, Vas utca 3. szdm alatti, utcai bejarat(, f6ldszinti 23 m? alapteriiletii lizlet
helyiség eset¢ben, a 42 albetétbdl allo tarsashazban 4 db Onkorméanyzati tulajdonu albetét van,
amelyhez 1.555/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejlileg keriilt méghatéré’iééra, megéllapitésénél
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztéi arindexnek megfeleld.

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

2016. évben érvényes havi nett6 bérleti dij 6sszesen: 41.850,- Ft
A vizéraval rendelkez6 albetét havi k6zos koltsége: 7.553,-Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (4tlag 1% inflacioval szdmolva): 4.161.064,- Ft
8 évre szamitott k6z0s koltség (atlag 1% inflacioval szamolva): 750.980,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 3.410.084,- Ft
Forgalmi érték: 7.900.000,- Ft

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

A benytjtott iratok alapjan megallapithat6, hogy a kérelmez6 a nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi
CXCVL. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathaté szervezetnek mindsiil. Az Opten Cégtar
tantisaga szerint a tarsasag ellen végrehajtasi-, csdd- és felszamolasi eljaras nincs folyamatban.

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeir6l szolo 32/2013. (VIL15.) onkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 hénapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgald helyiségek az
alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetek:

a) a helyiséget is magaban foglalo, legalabb 10 albetétb6l allo épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon
legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magaban foglald épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %,
vagy
c) ahelyiség értéke legfeljebb 8 millio forint, vagy

d) a csereszerzédéssel ¢rtékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték killonbozete
legfeljebb 8 milli forint.

A fenti ingatlan tekintetében, a Rendelet 5.§ (5) bekezdésének a.) pontja alapjan van lehetésége az
Onkorményzatnak a helyiség elidegenitésére.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsdg jaruljon hozzad az ingatlan-nyilvantartasban 36505/0/A/4
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Vas utca 3. szam alatti,







foldszinti, utcai bejarat, 23 m? alapteriiletii {izlethelyiségre vonatkozd eladasi ajanlat bérl§ részére
térténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a Rendelet alapjan a
forgalmi érték 100 %-aban, azaz 7.900.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

IL. A beterjesztés ilidoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

IIL. A déntés célja, pénziigyi hatasa.

A dontés célja a hosszu tava vagyongazdélkodési irényelvekbeh megfogalmazottak teljesitése.

Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az ehdegemtes az
Onkormanyzat szaméra kedvezd, mert az Onkorményzat terhére felmeriild, az épiilet fenntartdsaval
kapcsolatos kézos k6ltség fizetési kotelezettsége csdkken. |

IV. Jogszabdlyi kirnyezet

A Rendelet) 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatdlya ala tartozé helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorldsara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot
hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a 100 millié6 Ft-ot meg nem haladé, forgalmi értékii helyiség
elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képvisels-
testillet dont az elidegenitésr6l és az eladasi ajanlat kiaddsardl, tovabba dont az adasvételi
szerzGdéssel, tovabba annak modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a Képviselo-testiilet jogkore.

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

a) a helyiséget is magaban foglalo, legalabb 10 albetétbdl allé épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon
legfeljebb 3 albetét, vagy,

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

¢) a helyiség értéke legfeljebb 8 millié forint, vagy

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

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités eldtt vizsgalni kell és az elidegenitésrol
és a vételarrdl szolo elbterjesztésnek tartalmaznia kell az el6terjesztéstol szamitott 5 éven beliil bérbe
adott helyiségek esetében a k6z0s koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szdmitva, az 5 éven tul
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 szerzddés alairasaval egyidejiileg
készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegli megfizetésének
tekintendé, amennyiben a vevl a vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez esetben az adasvételi
szerz6dést 60 napos fizetési hatarid6 kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggdben tartdssal kell
megkdtni a vételar 10 %-anak adasvételi szerzodés alairasaval egyidejileg torténd megfizetése mellett.
A vevl a netto vételar 10 %-at foglalé cimén fizeti meg az eladd részére. Ha a teljes vételar az
adasvételi szerz6dés alairasat kvetd 60 napon belill nem keriil kiegyenlitésre, a vevd kérésére tovabbi
30 nappal meghosszabbithato a vételar megfizetésére vonatkozé hataridd, amely idészakra napi kotbér
kikotése kotelezo. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes idoszakra, a Ptk. alapjan a pénztartozas
késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzOdésszegés esetére megallapitott kamat alapjan szamitott
Osszeggel. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. A tulajdonjog
bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezeld szervezet a teljes vételar beérkezését, valamint a bérleti dij
megfizetésér6l szold nullas igazolds benyujtisat kovetd S5 munkanapon beliil koteles kiadni a
hozzajaruld nyilatkozatot. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, Ggy a vevd meglévo
bérleti szerz6dése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje marad.

w
™y
X \\







A Rendelet 19. § (3) bekezdése szerint a vételar banki hitelbdl torténd megfizetése esetén a 60 napos
fizetési hataridé az allami elévasarlasi jogrdl lemondd nyllatkozat hataridejének lejartat kévetd napon
kezdddik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
...2016.(.......). szamu Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag tgy dont, hogy

1) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartdsban 36505/0/A/4 helyrajzi szdmon nyilvéantartott, természetben
a Budapest VIIL keriilet, Vas utca 3. szam alatti, utcai bejarata, 23 m? alapteriilet(i, foldszinti
iizlethelyiségre vonatkozo6 eladasi ajanlat bérlé GOLDA PLUS Kereskedelmi és Szolgaltato
Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (székhely: 1082 Budapest, Nap utca 30. tetétér 4.; adoszam:
12125454-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-467231; képviseli: Gottreich-Horvath  Jozsefne
iigyvezetd) részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés,
valamint az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésének feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL. 15.) 6nkorméanyzati rendelet alapjén a forgalmi
érték 100 %-4ban, azaz 7.900.000,- Ft 3sszegben t6rténd kozlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatéridé: 2016. november 7.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.-t a hatérozat 1.) pontja szerinti eladési ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. december 31.

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

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elSterjesztés elokészitojéfiol javaslata a kozzététel

modjéra: a honlapon.

Budapest, 2016. november 2.
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Avant.Immo Mémoki és lgazsagigyi Szakértti Kt T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Vérosfal koz 5. e-mail: avantimmo@t-ontine.hu
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a Budapest ViII. Vas u. 3. fsz.
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Avant.immo Mémbdki és igazsagligyl Szakeribi Kit.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivilliegyzett Gzlethelyiség forgalmi értékét a fordulénapon az alébbiak szerint allapitottuk

meg:

Ovezeti besorolas: Palota negyed

Az albetét alapterilete m?

Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m?
Az albetét forgalmi ériéke kerekitve Ft

A rendelet szerint beszamithatd béribi értéknoveld beruhazas Ft

Az albetétre jutd foldterlilet nagysaga m?
Az albetéire juté foldteriilet ériéke Ft

- 23,00
343 446
7900000

0

6,97
1 010 000

B, Logie

" Bértfai LaszIo

oki. G. mémdk

ingatianforgalmi igazsdgugyi szakérts

Budapest Viil. Vas u. 3. fsz. 36505/0/A/4 hrsz




Avant.immo Mémoki és Igazsagiigyl Szakértbi KA. 3

1. Elézmények

- A Jozsefvérosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. megbizasi keretszerzidése alapjan az

Avant.immo Mémoki és lgazsagigyi Szakendi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian for-
gaimi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

. ~.A megbizok altal rendelkezesre bocsatott adatok valddisagat és teljiességét nem vutaftuk

-~ Az atadott adatok rgzitésén tdal jogi természetl vizsgalat nem tortént.

- A vizsgélat sorén az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jeflegd, mvazw -stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potenciglisan veszélyes koriimények, anyagok e!ofordulasat nem rogz;tettuk ezekert iflet-

ve a felfedezésiikhdz sziikkséges szakértelemért nem visellink felelésséget.

~ A forgalmi érték meghatarozasandl az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztlk

fel. Az ingatiant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltik.

- A szakvélemény ktzaroiag az1l. pontban lenrt celra keszult bérme!y egyeb ceira torteno

- A szakveiemenyben szereplo ertek mmdng egy adott tdopontra -a fordulonapra- vonatkoznk
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekietdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokdban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb fudomasunk szerint helytai-
16 és pontos. Felkutatasuk sordn az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becsiés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szinkre.

- A szakvélemény kizérblag a megbizd részére készilt, illetékielenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjdk fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvelemeny a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitbje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott figgetien, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkoiata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcén

Kozosségi kézlekedési megallo 5 percen belil elérhetd
Alapellatast szolgdlo bevasarlasi lehetdség 5 percen bellil elérhetd
Kdérnyezeti terhelés Kozepes

Foldteriilet

Telek terlilete 766 m*

Felszine ___| Sik, éptilettel bekeritett

Budapest Vili. Vas u. 3. fsz. 36505/0/A/4 hrsz




7 Avant.Immo Mérnoki és lgazsagugyi Szakéndi Kit. 4
i Az épiilet jellemz6i _
Szintszém P + F + 5 em. + padiastér
Epitési év ' XX. sz. eleje
Alapozas Savalapozas
Fuggdleges teherhordd szerkezet Tégla
Fédémek Poroszsiiveg kozbensd, csapos fagerendés
zaré

Tetd klalakitasa héjaiasa ' Magastetd, cserép héjalds
Mdszaki allapota, szemrevételezassel Gyenge 40 %

) Hom!okzatt repedések, sillyedés Ha;szalrepedesek fellileti repedések
Pince allapota, bejérat magassaga Vizes, bejarat 1,90 m
Elekiromos energia - KoziGzemi halézatra csatiakoztatva
Vizelldtas . Koziizemi halozatra csatlakoztatva
Gazvezeték ' Kézizemi halézatra csatlakoztatva
Csatoma - . Kozlizemi haldzatra csatlakoztaiva
Szemetszallitas ‘ ‘ Kozlzemi szolgaltatas
A helyiség jellemz6i
Koz6s tulajdoni hanyad 91/10.000
Alapterllete 230m°
Belmagassaga Galéria alatt 2,25 m, galéria felett 1,94 m
Tajolas ‘ Utcai
Epuleten belilii elhelyezkedése | J6
Tulajdonos Bp. VIii. ker. Onkormanyzat 1/1
Elektromos energia | Kdzlizemi halozatra csatiakoztatva, mérbora van
Vizellatés Kdzizemi halozatra csatiakoztatva, viz lezarva
Flités Nincs
Melegviz Nincs, elektromos bojler a szomszéd magantulajdonban
Gazvezeték Koztizemi halozatra csatlakoztatva, méroéra van
Csatoma Kozluzemi halozatra csatlakoztatva
Szemeétszallitas ' Kézlizemi szolgaltatas
Alaprajzi eltérés 1A targyi helyiséget 6sszenyitottak a jobb oldali magantu-

lajdona Gzlethelyiséggel. Teherfelvono helyén WC van.

Feltletképzések tipusa Kozepes
Feluletképzések allapota Kozepes
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A helyiség struktiraja és feliiletképzések

Helyiség o b Jornn i Fal D T Megjegyzések
Uzlettér Jarol Festett
WC Jardlap - | Csempe + festett
Galéria (zlettér Lamindlt padié | Tapéta
Galéria konyha PVC Csempe + festett -
Gajéria WC Jardfap Csempe + festett
Ertékmédosito tényez6k |
Ertéknoveld tényezék - Galéria

Ertékcsokkents tényezdk | Nincs fités -
: Melegviz a szomszéd magéantulajdond he-
lyiségbdl 4

5, Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének mddszere

Az Alideszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) sjanidsa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel a piaci 6sszehasoniité adatokon alapuld érték megallapités médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (Viil. 1.), a modosité 32/2000 (Vili. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIl.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkorméanyzat 16/2005. (V. 20.) és a
mébdosité 55/2006 (X1l. 15.) rendelet eléirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kdmyezettanulmanyt végeziink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megaliapitasdhoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtéban felleihets, valamint a més szakcégek
aital rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avantimmo Kfi. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kirdlyi Vagyonértékeltk szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valbszinlséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyezietéssel allapithatd meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, &sszeri hosszisagu idStartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontérgy szabadon kerlil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altaldnostdl eltérd specialis vevdi kiilén ajaniatot nem veszink figyelembe.
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# 5.2 Erték szamitasok, helyiség értékelés
; 1 > Ertékelendd 1 2 3 4 5
3 Gazdasdgi tényezok _

.4 [Ar(FY ) 12400000 | 18360000 | 14980000 | 16000000 | 17 400000
5 | Informacié forras NAV fllaték NAV iietsk NAV Hieték NAV tletek NAV fileték
6 | Ingatian alapterdlete (m?) 23,00 3800 55,00 46,00 49,00 49,00

-7 | Fajlagos 4r (Ft/m®) ' 333 484 326316 333818 325 652 326 531 355102
8 | ingatlan jellege Uzlethelyiség | Uztethelyiség | Uzlethelyiség | Uzlethelyiség | Uzlethelyiség | Uziethelyiség
9 | Az 4rjellege B Tranzakcio | Tranzakeid | Tramzakcio | Tramzakeio | Tranzekeid
10 | Korrekeios tényez 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tutajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekci6s tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat idépontia 2016. 2016, 2018, 2016. - 2016. 2016.
14 | Korrekcibs tényezé ' 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigélt ar 12400000 | 18360000 | 14980000 | 16000000 | 17 400000
16 | Korrigalt egységér (FYm?) 333 484 326316 333818 325 652 326531 355102
17| Helyszini tényez6k
18 | Elhelyezkedés a kerlileten bel(i! jobb jobb jobb jobb jobb
19 | Korrekci6s tényez 0,95 095 0,95 095 0,85
20 | Az épilet lokalizécitja, 4llapota rosszabb ua. ua. jobb ua,

21 | Korrekcibs tényezd 1,02 1,00 1,00 0,98 1,00
22 | Elhelyezkedés az épiileten belll ua. ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korriglt egységar (FUm?) 316 809 316 200 7127 300 370 304 000 337347
25 Eladhatéséagi tényezok

26 { Korszer(iség, piacképesség rosszabb rosszabb ua. jobb ua.
27 1 Korrekeios tényezd 1,02 1,02 . 1,00 0,96 1,00
28 | Hasznalhatbsag, funkei6, kézmivek Galéria rasszabb rosszabb ua. Y ua.
29 | Korrekcios tényezd 1,20 1,20 1,00 1,00 1,00
30 | Miiszaki 4llag rosszabb | rosszabb jobb jobb ua.
31 | Korrekcids tényezd 1,02 1,02 0,98 0,88 1,00
32 | Fajlagos forgalmi érték (Fm?) 343 446 394 769 395827 303 182 286 003 337347
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 7 899 252

34 | Kerekitett forgalmi érték Ft - 7900 000

e
{,./ »{;

A felépitmény értéke tartaimazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterilet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkild kereslet miatft a hasznalt
helyiségek piacan érték ndvekedés vaibszinlsithetd.
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5.3. Foldterllet értékelés

Kozbs tulajdoni hanyad szamlalé _ 91

Kozbs tulajdoni hényad nevezé ' 10 000
Foldterilet m* | 766

Az albetétre juté foldterilet mérete m? 8,97
Beépitetien tertiiet fajlagos értéke Ft/m? 145000
Terllet szamitott értéke Ft

1010 737

Terlilet értéke, kerekitve Ft

Az épiilet miiszaki allapota

ideje’”
Szerkezeti elemek {alapok, fofalak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven belil
2 | Kozos teriilet, pince "Vszemrevételezés | Gyenge, vizes30% 2-5 éven beliil
3 | Kozds teriilet, 1épcsbhaz Szemrevélelends | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
4 | Kozos teriilet, fliggéfolyosok Szemvevételezés | Gyenge, korrodait 30 % 2-5 éven beliil
5 | Utcai homiokzat Szemrevételezés | Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven beliil
6 | Udvan homiokzat, belsd udvar Szemvevételezés | Gyenge vakolathidinyos 30 % 2-5 éven belil
7 | Tetofedés Szemrevételezés | Gyenge, hufldmos 30 % 2-5 éven beilll
8 | Kémények Szenwevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
g | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
10 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevitelezés | Gyenge, korrodalt 20 % 2-5 éven belill
11 | Gazbekdtd vezeték Szemrevételozés | Megfeleld 50 % 5 éven Hil
12 | Szennyvizvezeték (kdz0s) Szemievételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beliil

A helyiség miszaki allapota

Nyilaszarék Korszer(tien, egyszeres Gvegezési ajté

Belst felilletképzések, falak | Falnedvesség, bedzas, repedések 30%
Hidegburkolatok Korszeriitlen, javitandd 30 %
Melegburkolatok Korszer(tlen, javitandd 30%
Viz és csatornahalézat Javitandd, feltjitandd 30 %
GAazhélozat Ellendrzés szikséges 50 %
Elekiromos haidzat Erintésvédelmi felilvizsgalat sztikséges 0%
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5.4. Hozam élapﬁ szamitas DFEV médszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jbvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
mer(ild kiadésok klibnbségébdi (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A mddszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenériéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonlé ingatianok bérleti dijabo! lehet kiindulni. A k6-
telezd, gondos karbantartast figyelembe vevd bérleti dij mértéke: 60.000 Ft/ho + afa. A bérle-
ti dij kifejezi az ingatian piacképességét és értékmodositd tényezéit.

Bérleti dij Fvm’/h6
Alapteriilet m*
Bérieti dij Ft/he -
Kihasznaliség % C
Eves bevétel netté Ft . | 648000
A tulajdonos fenntartasi kéliségei
Menedzselési kéitségek 12 960
Feldjitasi kbliségalap ; 19 440
Osszesen Ft ' 648000 | 45 360
Eves (izemi eredmény Ft 602 640
TOkésitési rata % 5,00
Tokésitett ériék Ft 12 052 800

12 960

WINN

Miszaki leiras, diagnosztika

A lakdhaz a XX. szazad elején épliit, zartsoros, keretes beépitéssei, tégla savalapozassal,
szigeteletien, égetett agyagtégla felmend falazattal, poroszsliveg kzbens6, és fagerendas
zaro fodémszerkezettel. Az utcal és a belsé homlokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos,
piszkos. Az éplilet tetdszerkezete fagerendas, allészékes. A Iépcsd két karu, falazatba befo-
gott szerkezet. A lakéhézban lift van. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl ké-
sziiltek.

Az éplilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres {ivegezésiiek.

Az éplilet bedlit, a teherviseld szerkezeteken sillyedésre, alaptorésre, a teherbirds csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakéhaz aitalénos allapota
a koranak megfelelénél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartds sziiksé-
ges.

Az albetét tulajdoni lapjan “feliivizsgalat alatt’ szerepel. A helyiség bejarata a Vas u-rél nyi-
lik, fakeretes, egyszeres lvegezésili bejarati ajtajan reddny van. Az Uziethelyiség jobb oldali
falat attorték és Osszenyitottak a szomszéd Gzlethelyiséggel. A targyi helyiség padiészintje
10 cm-rel alacsonyabban van mint a szomszéd Uzleté. Az alaprajzon lev6 teherlift helyén
WC-t alakitottak ki. A helyiségben 6nalldé gazéra, a galérian villanyéra van. Az albetétben a
teljes alaptertiletnek megfeleld méretli galéria van. Alatta 2,25, felette 1,94 m a belmagas-
sag. A galéria feletti szint is 6ssze van kotve a szomszéd izlethelyiséggel. A galérian WC és
kézmoso van. A funkcidk kialakitasan l&tszik a korabbi egytttes hasznositas. A konyha egy
része a targyi albetétben van. A magantulajdon helyiség nem targya az ériékbecsiésnek.

A takart vezetékek felGjitasardl nincs informacidnk, allapotuk véthetben az épllet koranak
megfeleld. Az ingatlan, megfeleld forgaimi értéken piacképes.
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