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I. Tényállás és a döntés taľtalmának részletes ismertetése

A Budapest VIII. kerület Józsefvárosi onkormányzat (továbbiakban: onkormćnyzat) a tulajdonában
á1ló Budapest VIII. kerület, Vas utca 3. szám alatti, 3650510lł4 he|yrajzi számon nyilvántartott,
ftjldszinti, 23 Írŕ alapterülettí, 91/10.000 tulajdoni hányaddal rendelkező, utcai bejáratu ru|<ttr

helyiséget 2011. június 01-től 20|6. decembeľ 3l-ig szóló béľleti szerződéssel a ř{APPY
KROKODILE Kft. bérelte kereskedelmi tevékenység, uz|et cé|jźra. A béľlő a helyiséget engedély
nélktil összenyitotta a szomszédos' tulajdontlban álló helyiséggel, és nem a bérleti szerződésben foglalt
tevékenységre, hanem melegkonyhás étterem céIjźtra alakította ki és használta. Vételi kérelmet is
nýjtott be a helyiség megvásárlására, azoĺban a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság nem járult
hozzá a helyiség bérlo részéľe tĺjľténő énékesítéshez. A HAPPY KROKODILE Kft. a tevékenységét
megsziintette _ a felszólítások ellenére az ęrędęti állapotot nem állította vissza _, az ingatlant az
Önkoľmány zati Házkezelo Iľoda 20 1 5. decemb et 2I.éĺ birtokba vette.

Az Önkormányzat a helyiségľe vonatkozóan határozat|an időľe szóló szerződést kötött a GOLDA
PLUS Kft-vel (székhely: 1082 Budapest, Nap utca 30. tetótér 4'; adősztlm: 12|25454-2-42;
cégjegyzékszám: 0I-09-467231, statisztikai szźlmje|e: I2If5454-6820-113-01' képviseli: Gottreich-
Horváth Józsefné ) f0I6' április 06. napján. Bérlő a bérleméný szeszmentes melegkonyhás
vendéglátás céIjáta vette bérbe. A mellette levő helyiség a bérlő magántulajdona, így a két helyiséget
j elenleg együttesen hasznosítj a.

A GOLDA PLUSZ Kft képviseletében Gottreich-Horváth Józsefné 2016. augusztus 15. napján.vételi
kéľelmet nyújtott be a fenti címen lévő helyiségre. A vételi kéľelemhez sztikséges melléklętekęt
(nullás bérleti dij igazo|ást' hitelesített bérleti szeľződést) 2016. szeptembęr 7-éĺ csatolta.

Az értékeIt helyiség az épĺjlet kapujától jobbra talá|hatő, bejárata a Vas utcáról nyílik, fakeľetes,

ivegezett bejáraÍi ajtaján ľedőny van. Az iizlethelyiség jobb oldali falát áttörték és összenyitották a

szomszéđ magántulajdonú üzlethelyiséggel. Atárgyi helyiség padlószintje l0 cm-rel alacsonyabban

van mint a szomszéd ijz|eté. Az a|aprajzon lévő teherlift helyén WC-t alakítottak ki' A konyha egy

ĺésze az önkormányzati tulajdonú albętétben van. Az albetétben a teljes alapteľületnek megfelelő

méretű ga|éria is van. A ga|éna a\att 2,25 m' felette 1',94 m a belmagasság. A galéna feletti szint is

össze van kötve a szomszédos üzlethelyiséggel. A helyiségben nincs állandó ftĺtés és melegvíz' Önálló
gáz -, v íz -, v i|Iaĺy őr źw al rende lkezik.
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Azingat|arca vonatkozó értékbecslést az Avant'Immo Kft. (BártfaiLźszlő) készítette eIf0I6. október
10-én. Az ingat|an forgalmi értékét 7.900.000,- Ft összegbeĺ (343.446,- Ftlmz) Ą|Iapitotta meg. A
független szakérto 2016. október 77.napjánazingatlan foľgalmi éÍtékét fenti ĺisszegben jóváhagýa.

A nem lakás célú helyiség esetében avétel'źłr a beköltĺjzhető forgalmi éľték 100 %'o-a, azaz 7.900.000'-
Ft.

Az ingatIan elhelyezkedése ľrVT III. teľületet érint. A Rév8 Zrt. ńrgyí ingatlan elídegenítésének

akadá|yát nem |átja, mivel a területre vonatkozóan.semmilyen szęrződésben vállalt kötelezettség

nincs.

A Budapest.VIII. lĺerület, Vas utca 3. szám a|atti, utcai bejáratú, fijldszinti 23 m2 alaptertilettĺ üzlet
helyiség esetében, a 42 a|betétből álló táľsasházban 4 db önkormáĺyzati tulajdonú albetét van,
ame|yhez 1.555/10.000 tulajdoni hányadtartozik. 

] .

A helyiség béľleti díja a bérleti szerződéssel egyidejűleg keľült meghatározásra, megál|apitásáná'|

csökkentő tényező nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti díjának emelése évente a
fogyasztói árindexnek megfelelő.

A helyiség esętében az e|ideg'enités megtér[ilését 8 év tekintetében kell vizsgálni.
2016. évben érvényes havi nettó bérleti díj cisszesen:
Avizőrával rendelkező albetét havi közĺjs költsége:
8 év alatt eléľhető bérleti dij (át|ag IoÁ nflácíőval számolva):
8 évre számított közös költség (át|ag I%o nf7trciőval számolva):
Kłiztis ktiltséggel cstikkentett béľleti díj (8 évľe):
Foľgalmĺ éľték:

A fenti ingat|an tekintetében, a Rendelet 5.$ (5)
onkormányzatĺak a helyiség elidegenítéséľe'

Javasoljuk, hogy a Tisaelt Bizottság járuljon
he|yrajzi számon nyilvántartott, természetben a

41.850,- Ft
7.553,-Ft

4.16r.064,-Ft
750.980,- Fr

3.410.084,- Ft
7.900.000,- Fr

bekezdésének a.) pontja a|apján van lehetősége az

hozzá az ingatlan-nyilvántaľtásban 36505l0/N4
Budapest VIII. keľĺĺlet, Vas utca 3. szám a|atti,

Az e|végzett számitźs a|apján megállapítható, hogy a becsült foľgalmi érték megha|adja a 8 évľe
számitott, kĺjzös költséggel csökkentett béľleti díj osszegét , az e|idegenités az onkormányzat részére
megtérül' a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eľedményez, mint ameĺľryí a bérleti díjból 8 éves
időtartam a|aÍt v árhatő.

A benyújtott iratok a|apjttn megá||apítható, hogy a kérelmező a nemzeti vagyonról szo|ő 20||, évi
CXCVI' töľvény 3. $ (1) bekezdés 1' pontja szerint át|átható szewezetnek minősül. Az opten Cégtźlr
tanúsága szerint atfusaság ellen végľehajtási-' csőd- és felszámolási eljáľás nincs folyamatban.

Az onkormányzat tulajdonában ál1ó nem lakás cé|jára szo|gá,Ió helyiségek elidegenítésének
feltételeirĺíl sző|ő 32/2013. (V[.15.) önkoľmányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 5. $ (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szolgáló helyiségek az
aláb bi feltételek telj esülése esetén el idegeníthetőek:

a) a helyiséget is magában foglaló, legalább 10 albetétből álló éptiletben az önkormányzati tulajdon
legfelj ebb 3 albetét, v agy,

b) a hel;,iséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon météke legfe|jebb 5 %o,

vagy

c) a helyiség értéke legfeljebb 8 millió forint, vagy

d) a cseľeszerződéssel éľtékesítendő helyiség esetén a két ingatlan forgalmi énék ktilönbözete
legfeljebb 8 míllíó forint.
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ftildszinti, utcai bejáratí, f3 fiŕ alaptertiletű üzlethelyiségľe vonatkoző e|adási aján|at bérlő ľészére
t<jľténő megküldéséhez, a vételámak az elkészült foľga|mi értékbecslés valamint a Rendelet a|apjźtn a
forgalmi érték 100 oÁ-źtban, azaz7 .900.000,- Ft összegben töľténő közlése mellett.

II. A beterjesztés ĺndoka

A kéręlemmel kapcsolatos dĺjntés meghozataIáraaTisńellt Bizottság jogosult.

III. A dtintés cé|ja, pénzügyi hatĺĺsa

A döntés cé|ja a hosszti távú vagyongazdálkodási řányelvekben megfogalmazottak teljesítése.

Az eladással kapcsolatos dĺjntés meghozatala pénnlgyi fedezetet nem igényel. Az elidegenítés az
onkormányzat számára kedvező, mert az onkormányzat terhére felmeľtilő, az épu|et fenntartásával
kapcsolatos közös költsé g ťĺzetési kötelezettsége cs<ikken.

IV. Jogszabálý köľnyezet

A Rendelet) 2. $ (1) bekezdés éľtelmében a rendelet hatá|ya aIátartoző helyiségek elidegenítésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azzal, tiogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlására, a rendeletben meghatározott ęsetekben a Yźlrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot
hatalmazza fel. A (2)bekezdés szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó, foľgalmi értékű helyiség
elidegenítése esetén a Yáľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezen énéken felül a Képviselő-
testiilet dont az elidegenítésről és az e|adási ajánlat kiadásáról, továbbá dönt az adásvételi
szerződéssel, továbbá annak módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a döntés az értéV'hatźlrtól fi'iggetlenül a Képviselő-testület jogköre.

A Rendelet 5. $ (5) bekezdése a|apján a 3 hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szo\gáIő
he lyi ségek az a|ábbi fe ltételek telj esü|é se esetén el idegen íthetőek :

a) a helyiséget is magában foglaló, legalább 10 albetétből álló épületben az ĺinkományzati tulajdon
legfelj ebb 3 albetét, v agy,

b) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke Iegfeljebb 5 %o,

vagy

c) a helyiség értéke legfeljebb 8 millió fońnt, vagy
d) a csereszerződéssel értékesítendo helyiség esetén a két ingatlan forgalmi éľték különbözete

legfeljebb 8 miltió forint.

A Rendelet 12' $ (l) bekezdés f) pontja a|apjtĺn az e|idegenítés előtt vizsgálni kell és az elidegenítésről
és a vételárróI szóló előterjesaésnektarta|maznia kel| az e|őterjesztéstől számított 5 éven belül bérbe
adott helyiségek esetében a kozös költséggel csökkentett bérleti díjat 8 évľe számítva) az 5 éven túl
bérbe ađott helyiségek esetében i0 évľe sztlmítva.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése értelmében a helyiség véte|ára a forgalmi érték 100 %o-a. Avéte|ár
megfizetése a 19. $ (1) bekezdés a) pontja a|apján az ađásvételi szerződés a|áírásźxa| egyidejűleg
készpénzben töľténik. A Rendelet 19. $ (2) bekezdése szerint a véte|ár egyösszegű megfizetésének
tekintendő, amennyiben a vevő a véte|árat banki hitelbő| ťlzeti meg. Ez esetben az adźsvéte|i
szerződést 60 napos fizętési határidő kikötése mel|ett tulajdonjog fenntartással/fi'iggőben taľtással kell
megkötni avéte|ár I0 o/o-ának adásvételi szerződés a|áírástwa| egyidejűleg töľténő megfizetése mellett.
A vevő a nettó vételár 10 oÁ-át foglaló címén fizeti meg az ę|adó részére. Ha a teljes véte|áĺ az
adásvételi szerződés a|áírźnát követő 60 napon belül nem kerül kiegyenlítésre, a vevo kéľésére további
30 nappa| meghosszabbítható a vételáľ megflzetéséľe vonatkozó hatáľidő, amely időszakra napi kötbér
kikĺitése kĺjtelező. A kĺjtbéľ méľtéke megegyezik a késedelmes időszakľa, a Ptk. alapján apénztartozás
késedelmes ťlzętése esetére, illewe a szerződésszegés esetére megállapított kamat a|apjźtn szźtmított
összeggel. A vevő a teljes vételár kiegyenlítéséig köteles a bérleti dijat megťlzetni. A tulajdonjog
bejegyzéséhez a megbízott vagyonkeze|o szervezet a teljes véte|ár beérkezését, valamint a bérleti díj
megfizetéséről szóló nullás igazo|ás benýjtását követő 5 munkanapon be|ül koteles kiadni a
hozzt|áru|ő nyilatkozatot. Amennyiben a teljes véte|ár nem kerül kiegyenlítésľe, úgy a vevő meglévő
bérleti szeľződése a|apján továbbľa is a helyiség bérlője marad.





A Rendelet 19. s (3) bekezdése szerint avéte|źtr banki hitelből toľténő megťrzetése esetén a 60 napos
fizetési határidő azá|Iami elővásáľlási jogról lemondó nyilatkozat hatáľidejének|ejárttt követő napon
kezdődik.

Kérem az a|ábbi határ o zat j avas lat e lfo gadását.

Határozttijavaslat

....2016.(.. .....). száműYárosgazdálkodási és Pénzügyi bizottságihatározat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi BizotÍságúgy dönt, hogy

1) hozzájáru| az lngatlan-ĺyĺlváĺÍartásban 36505/0/N4 he|yrajzi számon nyilvántartott, természetben
a Budapest VIII. kerület, Vas utca 3. száĺĺ alatti, utcai bejáratls, 23 m2 alapterületű, fijldszinti
üzlethelyiségľe vonatkozó eladási ajánlat bérlő GOLDA PLUS Keręskedelmi és Szoigáltató
Koľlátolt Felelősségtĺ Táľsaság (székhely: 1082 Budapest' Nap utca 30. tetőtéľ 4.; adoszźtrn:

|2|f5454-2-42; cégsegyzékszám: 0I-09-467231'; képviseli: Gottręich-Horváth Józsefné
ĺ'igyvezető) ľészére történő megküldéséhez, a véte|árnak, az elkészült forgalmi éľtékbecslés,
valamint az Ônkormányzat tulajdonában á||ő nem lakás cé|jźtra szolgáló helyiségek
elidegenítésének feltételeiről szóló 32l20I3. (V[. 15.) önkormányzati rendelet a|apján a forgalmi
érték 100 oÁ-tlbaĺ, azaz7.900,000,- Ft összegben töľténő közlése mellett.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdźúkodási igazgatőja
Határidő: 20 1 6. novęmbeľ 7.

2) felkéri a Józsefuáľosi Gazdálkodási Kozpont Zrt..t ahatttrozat 1.) pontja szerinti eladási ajhi'at
kiktildésére és az adásvéte|i szerzódés megkötésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Határidő: 2016. december 31.

A döntés végrehajtását végzo szewezeti egység: Józsefuárosi GazdálkodásiKözpoĺtZrI.

A lakosság széles körét éľintő döntések esetén az e|őterjesztés előkészítőj javas|ata a közzététel
módjára: a honlapon.

Budapest' 2016. ĺovęmbęr 2.
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Avant.lmmoMémÖkiés|gazsfutlgyiSzakértóiKfr. T:06-30/908.í995
103í Budapest, Városfa|kÖz 5. e.maĺ|: avantimmo@t-onłine.hu

|NGATLANFoRGALMI szAKvÉLEMÉNY
a BudapestVlll. Vas u. 3. fsz.

36505/0/A14 hrsz a|atti üz|ethelyisegrő|
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Budapest, 2016. október 10.
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Avant.lmmo MémÖki és lgazságügyi szakértói Kfi .

ÉnĺÉxelÉsl eřoľ.|yĺwÁnv

A kívÜljegyzett rjz|ethelyiség forga|mi értékét a fordu|onapofi az alábbiak szeĺint ál|apítottuk
meg:

i

I

I

Övezeti besoro|ás: Pa|ota negyed
Az a]betét alapterülete m2

SzámÍtott fajlagos foĺgalmĺ éľték FVm2

Az albetét fiorga|mi értéke kerckítve Ft

A rendelet szerĺnt beszáľnÍtľ|ató berlŐiéÍtéknove|ó beruházás Ft

Az a|betétre jutó folďteru|et nagysága m2

Az a|betétre jutó fĺi|dtenilet értĺíke Ft

23,00

343 446
7 90{} 000

0

6,97
1 010000

B-",łł'; Loĺ'ł,*
Bártfai László

: ok|. ü. mémÖk
ingatlanforga|mi ĺgaesfu ügyi saakértó

:1
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Budapest V|||' Vas u. 3. fsz. 36505/0/Á/4 hrsz



Avant.|mmo Mémöki és |gazságiigyi Szakéĺtői Kfi ' 3

í' t|őzmények

A Józsefuárosi Gazdá|kodásĺ Kozpont zĺt'
Avantlmmo Mémoki és |gazságtigyi Szakértői
ga|mi éľtékbecs|éséĹ

megbízási keretszezödése a|apján az
KfŁ elkészítette a kivuljegyzett ingaüan for.

2. Alape|vek' fe|tét.elek

-'A megbízók álta| rendelkezésre bocsátott adatok valldiságát és teljességét nem vitattuk'
. Az átadott adatok rÖgzítÉsén tú|jogi természetű vĺzsgá|at nem történt
. A vizsgálat soľán az ingatlant szemrevételezésse| minősÍtetü"lk, más je|ĺegü, invazív, stati.
kai diagnosztikai vizsgálat nem tortént.
. Potencŕálĺsan veszéĺyes köru|mények, anyagok előfoľdu|ását nem rogzítettűk, ezekért, il|et-
ve a felfedezésukhoz szüksĘes szakérte|emért nem viseltink fele|ősséget
. A forga|mi értéh meghatáľozásánál az ingat|an egészben tdÍténŕi értékesítését téte|eztük
fel. Az ingat|arrt tehermentes, birtokba vehető á|lapotban éľtékeľtuk'
. A szakvélemény kizáľolag az.1' poĺrtban leíĺt cělra késztilt, bármely egyéb cé|ra torténő
felhasználása nem engedé|yezett. A megbłzó lćrésár€ árYerésĺ eé|bé|; a leggyorębb érté= "

kesíthetőeógérđekében a |ega|acsorryab.b ártó|tet g lĺkvĺdáeiée éÍtéketľl€táfoztuknTeT.
- A szakvé|eményben szereplő érték rnindig egy adott időpontľa -a fordu|ónapra, vonatkozik,
meľt az érték nagysága fo|yamatosan va|tozĺk. A befektetők és tu|ajdonosok az adott va.
gyontáęyat, a gazdasági' po|itikai, jogĺ kömyezet vá|tozását és az ezekkel összefúggő koc.
kázatot minden időpontban, újabb irĺfoľmáđók bińokában másként ĺtélik meg'
- Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepe|, legjobb tudomásunk szerint he|ytáI.
ló és pontos. Fe|kutatásuk során az elvárható gondosságĺgal jártunk e|' de nem vá|lalunk
fe|e|ősséget o|yan adat, vé|emérľy vagy becs|és pontosságáért amit mások adtak át ré.
szrinkre.
. A szakvélernény kizárl|ą a megbĺzó részére készt)|t i||etéktelenek semmilyen formában
nem használhatják fe|. Nem hozhatók nyilvánosságÍa sem a dokrmentum réseeit sem egé.
sze a kĺĺszÍtő e|őzetes ĺrásbelijóvahagyása né|ktil. A szakvé|emény a Ptk' 86.s (1-4) bekez.
dése a|apján torvénnyel véĺlett sze||emi a|kotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítője tanúsí$a, hogy az á|ta|a tett megá|lapÍtások igazat és he|ytá|lóak,
a megbĺzott független, és díiazása nem fiigg a megá||apított értéktő|. A véleményben fog|alt
e|e mzéseket, véleménya|kotásokat a kor|átozó fe|tételek határolják be.

4. Az ingatlan |eírása

Körnvezet
BeépÍtettség Zártsoros
Utca burkoĺata ĄszfaIt
Járda Aszfalt
Parko|ás Utcan
Közosséoi kózlekedési meoá||l 5 percen be|ul e|érhet<ĺ
A|apellátást szolsá|ó bevásár|ási |ehetöség 5 percen be|tjle|érľe6
Komvezeti terhelés Közepes

FČĺ|dterti|et
Telek tenilete 766 m'
Felszíne Sĺk. épu|ette| bekerĺtett

/
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Az épület iellemzői
Szintszám P+F+5em.+pad|ástér
Eoĺtésiév XX sz. eleie
Alapozás Sávalapoás
Füooőleoes teherhordó szerkezet Téola
Födémek PoroszsÜveg kozbensĺĺ, csapos fageľendás

záĺa
Teto kialakítása, héjalása h/laoastető' cserép héialás
Műszaki állaoota' szemrevéte|ezésse| Gvenoe 40 o/o

Homlokzati repedések, su|lyedés Haiszá|reoedések. fe|ti|eti repedések
Pĺnce á]lapota, beiárat magassága Vĺześ' bęiáľat 1,90 m
Elektľomos eneroia KözÜzemi hálizatra csat|akoztatva

Vízellátás Ktzilzemi hálózatm csat|akoztatva

Gázvezeték KözĹizemi hálózatĺa csat|akoztatva

Csatoma Közrizemi há|ózatĺa csatlakoztatva
Szemétszá|lítás Kozüzemi szolgáltatás

A he|yiség iellemzői
Kozos tu|aidonihányad 91i10.000
Alapterü|ete 23.0 ď

Ga|éria a|att.2,25 m, galéría felett 1,94 m

Táio|ás Utcai
ÉotileteńEelu|i e|helvezkedése Jó
Tulajdonos Bo- V|l|. ker. tnkoľmánvłat1|1
Elektromos energia rozuzemĺ ňálozatn csaüakoztatva, mérő'óra van
Víze|látás Kdżtiaemĺ hálizatľa csatlakoäafua, víz |ezáw a
Ftĺtés Nincs
MeIegvĺz nĺ incs. ělertľorps boj|eĺ a szomszéd magántulajdonban

Gázvezeték Köztiżemi há|ózatra csat|akoztatva, mérólra van

Csatoma Kozüzemi hálózatra csatlakoztatva
Szemétszállĺtás xozużeńi szo|głłttatas
Alaprajzĺ e|térés n uľgyĺ helyiséget ĺisszenyitották a jobb olda|i magántw

laidonú Ĺizletheĺyĺsécqel. Tęherfe|vono helyén WC van'
Felü|etképzések típusa KÖzepes
Fe|uletképzések ál|apota KÔzepes

\.):.\,
,\ 
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;i P.ád6.j .Fál.
Uzlettér Jarólap Festett
WC Járllap Csempe + festett
Galéria úz|ettér Lamináh padlo Taoéta
Ga|éria konvha PVC Csempe + festett
Gaĺéria WC Járó|ap Gsempe + festett

f
to

.Í

ś
ř.!

A helyiség strulđúrája és felii|etképzések

Értétmóoosító tényezők

Eľtéknovelő tényezök Ga|éria

Eľtékcsökkentő tényezők Nĺncs ťtłtés
Me|egviz a szomszéd magántulajdonú h+
lviséoből

5' Értétképzés

5.1, pĺ,, ingat|an értékelésének módszerc

Rz Állóeszkoz Éftékelök Európai Csopo*ja (TEGOVA) ajánlása al4ján az ingat|an je|legére
va|ó tekĺntettel a piaci összehasonlĺtó adatokon a|apu|ó éĺték megál|apÍtás módszeľét a|kal.
maztuk. Figyelembe vettük a25ĺ1997. (Vl||. 1.)' a midosÍto sazaao Üll|' 29.) sz- PM, az
54ĺ1997' (Vl||.1.} FM sz. ľende|et, az Euĺopean Va|u-ation Süandaľds (EVs) 2003. és 2006.
évĺ értéke|ési szabvány, a Budapest, Jozsefuárosi onkormányzat 16i2005. (lV. 20.) és a
midosító 55/2006 (Xl|. 1 5.} rende|et előĺrásait.
Az ingat|anok értékeľése osszetett fe|adat' Ezért helyszíni szemlét tart.ottunk, fényképeket
készÍteth]nĘ szóbeli tájékoztatást kaptrłnk, kümyezeüanulmányt végeztunk, és az tnkor.
mányaatná| informálódtunk. A brga|miértłĺk megá||apításához felhasználtuk a NAV ll|etékhi.
vatali, a nyomtatott és az e|ektľonikus szaksajtlban fe||e|hető, va|amint a más szakcégek
áĺta| rendelkezésr.inkĺe bocsátott árakat. és az AvanĹlmmo l(ÍĹ adatbázisának információit.
Az Ango| Kira|yi Vagyonértéke|ők szovetsege (Rlcs) szerint az oMV (open Market Va|ue)
azaz a nyí|t piaci érték aą azár, ameły osszegért egy vagyontáľgyban va|ó érdeke|tség mé|-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpxánzért a |egnagyobb valószíniíséggel e|ad.
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel á||apítható meg.

Feľtételei:

. Az eladó haj|andó az e|adásra.

. Az adásvételi tárgya|ások |ebonyolĺtásához fgye|embe véve a vagyontárgy je|legét, és a
piaci helyzetet, ésszenj hosszúságú idötaľtam áll rende|kezésre.
. A tárgyalás időszakában az' érték nem változik.
. A vagyontárgy szabadon keni|piacra, meghirdetése megfe|elő nyilvánosságga|történik'
. Áfialánostól e|téro specĺá|is vevői kĹilön ajánłatotnem' veszĹink figyelembe.
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t , Éĺtercelenoó 1 2 3 4 t

3 Gadaság,Í t&ryezők
,4 Ar (Ft) t2 4)0 000 1E 360@0 ĺ4 gtso mo 16 000 000 17 400 000

5 Informácil Íorrás NAv ||lô!ék NAv lřeiek NAv ||l€'ték NAV lilaték NAv illełsk

o I ngatlän alapterüleŕe (rrŕ) 23,00 38,00 55,00 6,00 49.00 49,00
.., Faj|agos ár (Ft/m") 333 484 346316 3ô3 8ĺ8 325 652 s26 531 355 102

I lngat|an je|ĺege i}zĺetnelyĺseg Üz|ethełyiség ÜĺetľleĺyĺségÜzletľretyĺseg (]z|etheľyĺség Üzletnelyiség

I Az ár ielleqě Tranza|ĺció Tmnzakció Tĺanzakció Tľanakció Tranrekció

10 Korrekciós ténvező 1,00 í'00 1,00 1,00 1,00

11 Tu|ajdonjogĺ viszony Önkoím. fuhjdon Tulaidon Tulejdon Tulaidon Tulajclon Tulajdon

12 Korrekcĺós ténvezö ĺ'0o ĺ'0o 1,00 1,00 1,00

13 Eladáďaiánĺat idópontia 2016. 2016. 2016. 2016. 2016. 2016.

14 Korrekciós tényezó 1'0Ü 1.00 í,ffi í.00 1,00

15 Konigátt áĺ 12 400 000 lE 360 ffX) 14 980 000 16 000 000 17 400 000

í6 Konigátt egységár (FvmJ 333 484 326316 333 818 325 652 326 53í 355 íB2

17 HelyszÍni ténwzőR
18 E|helyezkedés a kerĺileten be|iil iobb iobb iobb iobb jobb

19 Korrekciós tényező 0,95 0,95 0,95 0,95 0.95

n Az épti|et |oka|izációia' á||apota foŇzabb ua. ua. jobb ua.

f1 Koľrekciós tényec'ő I,O2 í'0o 1,@ 0,98 ĺ'o0
2f Elhe|vezkedés az épti|e{en be|ljt ua. ua. ua. ua. ua.

z3 Korľekciós ténvezö Í'0o 1,00 1,00 1,00 1,00

24 Korĺigátt egységár (Ft/ml} 316 809 3ĺô 20o u71n 309370 s4000 337 347

25 Eladhatósági tényązök
m Korseerűség, piacképosség rossEabb Íossuabb ua- jobb ua.

27 Koľrekciós tényezö r,02 1,U2 . 't,00 0,96 1,00

28 Használhatlság, fu nkció, krmtűvelĺ Galéria rosszabb rosseabb ua. ua. ua.

29 Korrekciós tényezó ,łŕo 1,n 1,00 1,00 í'00
30 Mťlszakiál|ag ľosszabb ĺoosaabb iobb jobb ua.

31 Korrekciós tényęzô 1,42 1,V2 0,98 0,s ĺ,00
32 Faj|agos forgalmi érték (Ft/mz} 3tl{} 446 3947Ń 3S5 927 303 182 286 003 337347
t Számított forga|mi éľték Ft 7 8ślg 252
34 Kerekĺtďt forga|mi értók Ft

5.z ÉÍÉkszámításot he|yiség trékelés

A fe|építmény értéke łaľtalrnazza a fiJ|aidoni hányad a|apián sámított nägyságú foldterüilet
értékét is' Az FHB je|entĺáse szerint az ingat|anpiacon az é|énkĺ.i|ö keresÍet rniatt a haszná|t
he|yi ségek piacán érték novekedés valószínűsíhető.

'\'"\
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5.3' Fö|dterti|et éľteke|és

A helyiség műszaki állapota

KÖzös ttl|aidoni hányad számláło 91

Kozos tu|aidoni hányad nevező 10 000

Foldterälet m2 766

Az albetétre juto foldteru|et méľete m2 6,97

Beépítetĺen terÜlet faj|agos értéke Ft1m2 145 000

Terťllet számítot értéke Ft 1 010 737

Tenjlet értéke. kerekĺtve Ft

Az épület műszaki á|łapota

1 Szerkezeti e|emek (alapoĘ fÖÍalak) Słemrevéíelezés Gyeľge, saigete|és hĺbfu 3o % 2-5 éven beliil

2 KÖzös teľü|et' pince sz€rnrevéłď€Eé6 Gyenge, vEes 30 % 2.5 éven belĹi|

3 KözÖs terii|et' lépcsőház sĘírrrovótglee6s Gyeĺqe íE % }5 éven belĺi|

4 Közös terĺilet, függłiforyosok szgmÍe!€fetgzés Gyeĺłge' *oĺrodált $0 % 2.5 éven belii|

5 Utcaihomlokzal szgmĺevóĺdézé6 GyeĺBe' ĺepedések ffi % Ł5 éven beĺii|

6 Udvaľĺ hom|okzat, belsö udyar szotÍ'Ígvćĺg|e'és Gyeĺqe vakolathiányos 30 % 2.5 éven bďĺi|

7 Tetőfedés szemrévát€|É& Gyengp' hu||ámo$ 30 % 2-5 éven belĹi|

I Kémények szeĺníeláekzÉs Gvenoe 30 % 2-5 éven be|fil

I CIromfalak Szeĺnĺeváe|ez6s Gyeĺue 30 % 2.5 éven belül

r0 Csa gadélvíz e lvezető eľeszek SzeĺnreváeĺezrÉs Gyenge, kołrodáŘ 20 s 2.5 éven belĺi|

11 Gázbekötő vozeték Szemrolädgzés Megfele|ó 50 % 5 éven tÚl

1Z Szen nyvĺzłezeték (közrs) szeĺnÍěvé{6l€zés Gyenge 20 96 2-5 éven beltil

1 ll'j

Nyílászárók KoÍszerÚtlen, sgyszer€s üvegezésÚ ajto 3A olo

Be|sö ťe|ületkéozések. Ía|ak Falnedvesség, be&ás, repedések 30 o/o

Hidegbuľko|atok Korszerii.tłen, iavĺtandó 3O o/o

Melegbuľkolatok KorszerÜtlen' javĺtandó 3A o/o

VÍz és csđomahá|lzat JavÍtandó, fe|újŕtandó 30 o/o

Gázhá|lzat Ellenötzés szükséges 50 o/o

E|ektromos hálózat Éĺrrteweoami fe|ülvizsgálat szttkséges 30%

lł
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5.4. Hozam alapú számĺtás DFEV ĺnóđszeľĺe|

A DFEV módszer az ingatlan jovőbeni hasznainak és az ezek megszezése éľdekében fel-
meĺÜ|ő kiadások ku|önbségébő| (tiszta jövede|ern) vezeti |e az értéket. A modszer szerĺnt
bármely eszkôz értéke annyi, ĺnint a belő|e származő tiszta jövede|mek je|enértéke'
Hozadék ełven torténő értékelésnél a hason|ó ingat|anok béľ|etidĺiábđ |ehet kiindu|ni. A ko.
tetezĺ!, gondos karbantartást fĺgyelembe vevó bérĺeti díj mértéke: 60.000 Ftlhó + áfa. A bérĺe.
ti dĺj kĺfejeziaz ingat|an piacképességét és értékmidosĺto tényezőit.
A számítás tájékoztató jellegĹi, ĺészben fe|téte|ezéseken alapuľ.' "

.Bĺ!v,étét' Ft:i .. Kiädá. %
Bérĺetidíj Ft/m./hi 2 609

A|adeŕület m. 23,00
Bérletidĺj Ft/hó ô0 000
Kihasználtság o/o 90
Eves bevéte| nettó Ft 64E 000
A tu|aidonos fenntaľtási költségei 2 12 960
Menedzselési költségek 2 12 960
Felúi,ltási köaséoa|ap 3 't9 440
Összesen Ft 648 000 45 360
Eves üzemi eĺedrnény Fĺ 602 ö40
Tőlĺésítési ľáta o/o 5,00
Tökésĺtett érték Ft í2 052 800

Műszaki leírás, diagnosztika

A |akóhĺáz a XX. század elején épü|t, zártsoros, keretes beépÍtésseĺ, tég|a sáva|apozással,
szĺgetelet|en, égetett agyagtég|a fe|menő ŕa|azatta|, poroszstiveg kđzbensö, és fagerendás
záró fldémszerkezette|' Az utcai és a belső hom|okzat vakoÍt, szípezett, vako|athiányos,
pĺszkos. Az épĹilet tetöszerkezete fagerendás, á||iszékes. A lépcsĺ két karu, falazatba befo.
gott szeĺkezet' A lakóházban lift van. A bádogos szerkezetek horganyzott acé||emezbő| ké-
szü|tek.
Az épület nyĺlászáĺóĺ régi, geľébtokos, fakeretes, egyszeres tivegezéstÍek
Az épĹilet beál|t, a teherviselö szerkezeteken sÜ||yedésre, aĺaptörésre, a teherbĺrás csokke.
nésére utaÍó, azonna|i beavatkozást igény|ő je|ek nern |áthatók. A lakóház á|ta|ános á||apota
a korának megfe|e|őnél rosszabh Továbbifolyamatos állagmegőzés, kaĺbantartás szüksé.
ges.

Az a|betét tulajdonĺ lapján',fe|Ĺilvizsgá|at a|att'' szerepel. A he|yiség bejárata a Vas u.ról nyĹ
lik, fakeretes, egyszeres ťlvegezésű bejáľati ajtĄán redőny van. Az lizlethe|yiség jobb olda|i
falát áttörték és összenyitották a szomszéd ĹiztethelyisĘge|. A tárgyi he|yiség padlószintje
10 cm.rel alacsonyabban van mint a szomszéd üz|eté. Az alaprajzon |evő teher|ift helyén
WGt a|akítottak ki. A helyiségben öná|ló gázóra, a galé'rián vi|lanyóra van. Az albetétben a
te|jes aľaptenjletnek megfele|ö méretiĺ galéria van. A|atta 2,25, felette 1,94 m a belmagas.
ság. A ga|éĺia feletti szint is össze van kötve a szomszŔl tiäefie|yíséggel. A galéńán WC és
kézmosó van' A funkciók kialakÍtásán látszik a korábbi egyuttes hasznosítás. A konyha egy
része a tárgyia|betétben van. A magántu|ajđonú he|ýség nem tárgya az érĺékbecslésnek.
A takart vezetékek feltijĺtásáról nincs inťormációnk, á||apotuk vé|hetően az épti|et korának
megife|e|ö'. Az ingat|an, megfelelő forga|mi értéken piacképes'

.!il.Ś.
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