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Budape st F őváros VIII. keľĹilet Józsefu áro si onkorm ány zat Képviselő -testĹil etének
Varosgazdálkodási és Pénzügyi Bízottsága

Előterj e szt o : I őzsefv áto si Gazdálkodási Közp ont Zrt. t ĄL,..sz.napirend

Br,oľnnĺoszľÉs
aYárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 20|6. november 7-ei ülésére

Táľgy: A Budapest VIII. kerület, Baľoss u. 125. szám a|atti, ftildszinti, 35g18l0/N2
helyľajzi számú egyéb üzlethelyĺség elĺdegenítése

Előterjesztő: Józsefuárosi Gazdálkodási Kozpont Zrt., Farkas ors vagyongazdálkodási
igazgatő

Készítette: Dravętz Réka referens
A napirendet nýlvános ülésen kell tárgyalni
A đöntés el fo gad ás áh oz ę gy szeÍu szav azatÍöbb s é g s zĹiks é ge s
Melléklet: értékbecslés

Ti sztelt Y árosgazdálkodási és Pénzrigyi Bizottság !

I. Tényállás és a diintés taľtalmának ľészletes ĺsmeľtetése

A Budapest VIII. kerületo Baross u. 125. szám a|atti. ftildszĺnti,35918l0lV2 he|yrajzi
számon nýlvántartott, 20 m2 alapteľületű, a közös tulajdonbó| hozzá tartoző 60/10.000
tulajdoni hźlnyadda| rendelkező, utcai bejáratu, üzlethelýségre vonatkozőanaz onkormányzat
20|5. május 8-ai időpontta|hatátozatlan időre szóló bérleti szerződést kötött a Cz és CzKft.-
vel (székhely: 4400 Nyíregyháza, Meskó Pál u. 18.; adószám: 24269812-2-15;
cég1egyzékszám.. 15-09-080413; képvise|i: Czuczor Mónika Tiinde ügyvezető). Béľlő a
béľleméný telefon és hrtozékuz|et, valamint szerviz céljáravettę bérbe.

A Cz és Cz Kft. képviseletében Czlczor Mónika Ttinde ugyvezeto 2016. július 04. napján
vételi kérelmet nýjtott be a fenti címen lévő helyiségre. A vételi kérelemhez sztikséges
mellékleteket (nullás bérleti díj igazo|ást, hitelesített béľleti szerzodést) csatolta.

Az iz|ethelýségnek utcai bejárata val, melyľe acél redőnyt szereltek. Műanyag keľetes,
hőszigetelt üvegezésti ajtaja és fakeretes, egyszeľes üvegezéstiportá|ja van. A bejárat előtt
magas fellépésű lépcső van' nem akadálymentes. A helyiség belmagassága 4,2 méteĺ Az
üzletben WC, gázvezeték és f,ĺtés nincs. A helyiségben szellőzó |égcsatomák láthatók,
műkcjdőképességükről nem lehetett meggyőzodni. Az értékbecsléshez csatolt fenyképekből
megállapítható, hogy bér|ő a helyiséget a bérleti szerződésben rcgzíteľt céltól eltéľően
r aktár ozás c é|j fu a haszná|j a.

Tekintettel elTe' Társaságunk bérlemény ellenőrzést kezdeményezett. Amennyiben aZ
ellenőrzés soľán megállapításľa keľül, hogy bérlő a helyiséget a bérleti szerződésben rogzített
céltól eltérően haszná|ja, a bér|o részére felszólítás kerül megktildésre a bérlemény bérleti
szerződésbenrłĺgzítettek szeľinti hasznáIatźra vonatkozóan. Amennýben a bérlő ezt követően
sem a szęrződésben meghatározottak szerint hasznźilja az ingatlant, ilgy kezdeményezhętő a
bérleti szerzőđés felmondása.

Az ingat|anra vonatkoző értékbęcslést az Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft.
(Báľtfai Lász|ő) készitette e| 201'6. augusztus IZ-én. Az ingat|an forgalmi éÍtékét 6.090.000,-
Ft összegben (304.6|7,- Ftlmz) á||apitotta meg. Gódor Lász|ő fi'iggetlen szakértó 2016.
szeptember 19. nap1án az ingat|an forgalmi értékét fenti összegben jóváha1ýa. A nem lakás
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cé|jtlra szo|gźio helýség esetében a vétę|ár a bek<jltözhető forgalmi éľték I00 %o-a, azaz
ó.090.000o- Ft.

Azingatlaĺ elhelyezkedése HVT terĹiletet nem érint.

A Budapest VIII. kerület, Baľoss u. |25. szám a|atti, fi)ldszinti, utcai bejáratű, 20 mf
alapteriiletű üzlethelýség esetében, a 91 albetétből álló táľsasházban 8 db önkotmányzati
tulajdonú albetét van, amelyhez aközos tulajdonból 1.101/10.000 eszmei hányad l'artozik.

A helyiség béľleti dfia a béľleti szeľződéssel egyidejűleg keľĹilt meghattrozásta,
megáIlapításánál csökkentłő tényező nem került figyelembe vételre. A helyiség bérleti díjának
emęlése évente a fo gy asztői árindexnek me gfelelő

A helýség ęs.etében az e|idegenítés megtérĹilését 8 év tekintetében kęll vizsgáLni.
2016. évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen:
A vizőráva| rendelkező albetét havi közĺis kĺiltsége:
8 év alatt elérhető béľleti dij (át|ag IoÁ inf|áciőval számolva):
8 évre számitottközös köitség (átlag I%o inf|ácíőval számolva):
Köziis ktiltséggel csökkentett béľleti díj (8 évľe):
Foľgalmĺ éľték:

19.333,- Ft
5.400,- Ft

r.922'.242,-Ft
536.911,- Ft

1.385.331,- Ft
ó.090.000'. Ft

Az e|végzett szźlmitás a|apján megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a 8

évrc szźlmitott, közös koltséggel csökkentett bérleti díj osszegét, azonban az orczy negyedben
zajlő rehabilitációs folyamatok hatásźlra az ingatlanok várhatóan feléľtékelődnek és magasabb
foľgalmi értéken értékesíthetőek.

Fenti ingatlan tekintetében az onkormányzat tulajdonában źi|o nem lakás cé|játa szo|gá|ő

helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32l20I3. (V[.15') önkormányzati rendelet (a
továbbiakban: Rendelet) 5. $-ában meghatározott elidegenitéstkizárő okok nem állnak fenn.

Javasoljuk, hogy a Bizottság ne járuljon hozzá az ingat|an-nýlvantartásban a 35918/0lN2
he|yrajzi számon nýlvántartott, természetbęn a Budapest VIII. kerület, Baross l. I25. szźlm

a\atti, ťoldszinti, 20 m2 alapterületű ingatlanľa vonatkozó eladási aján|atbérlo részére történő
megkĹildéséhez, a vételáľnak az elkészult forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. $ (1)

bekezdése a|apján a forgalmi érték l}}%-ban, azaz 6.090.000,- Ft ĺlsszegben történő k<jzlése

mellett' mivel a béľlő nem a bérleti szerzóďésben meghatározott cé|rahasznźija az ingat|ant.

II. A beterjesztés ĺndoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés megllozata|tra aTisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénzügyĺ hatása

A döntés előnyös az onkoľmányzat számźra, mivel a rehabilitációt követően magasabb

arbevételre tehet szert.

IV. Jogszabályĺ környezet

Az onkonnányzat tulajdonában á1ló nem lakás céLjára szo|gá|ő helýségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 32l20I3. (Vil. 15.) önkormányzati renďeIet (a továbbiakban: Rendelet) 2. $
(1) bekezdés értelmében a helýség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a

Képviselő-testtilet gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a ľenđeletben
m e ghatźr o zott es etekb en a V áľo s g azdtiko dź.si és P énzü gý B iz otts ágot h atalm a zza fe|.

A Rendelet 2. s Q) bekezdése szeńnt a 100 millió Ft-ot meg nem haladó forgalmi éľtékű
helýség elidegenítése esetén aYárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság, ezen ffiéken felül a

Képviselő-testiilet đont az elidegenítésről és a vétę|źLrrő|, továbbá dont az adásvétęli
szerződéssel, annak módosításával és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve
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azokat az eseteket, amikoľ a dcjntés az értékhatártőI fliggetlenül a Képviselő-testtilet
hatáskore.

A Rendelet 7. $ (1) bekezdése a|ap1áĺ a helýséget, az Ltv.-ben szabályozott elővásáľlási jog
aIapjźtn értéL&atártól fuggetlenül a bérlő vásárolhatja meg.

Helýségek esetében a Rendelet 12. $ (l) f) pontja alapján az e|idegenítés előtt vizsgálni kell
és az elidegenítésről és a véte|źrről szóló előterjesztésnek taľtalmaznia kell, különosen az
előterjesztéstől számított 5 éven belül bérbeadott helyiségek esetében a kĺjz<js költséggel
csökkentett bérleti díját 8 évre sztlmitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek esetében 10 évľe
számitva.

A Rendelet 5. $ (5) bekezdésében foglaltak szerint a 3 hónapon tul bérbe adott nem lakás
céIjźra szolgáló helýségek az a|tbbí feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek:

a) a helyiséget is magában foglaló, legalább 10 albetétből álló épületben az önkormányzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vaEY,

b) a hely'iséget is.magában foglaló épületben az önkoľmźnyzati fulajdon mértéke legfeljebb
5 o/o, vagy

c) a helýség értékę legfeljebb 8 millió forint, vagy

a csereszeľződéssel étékesítendő helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték
ktilönbözete legfeljebb 8 millió forint.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése értelmében ahelýség véte|ára a forgalmi érték 100 oÁ-a. A
vételár megfizetése a Rendelet 19. $ (1)-(3) bekezdései alapján, az adźsvételi szerződés
a|áirásáva| egyidejűleg készpénzben vagy részletekbęn t<lrténik. A vételár egyösszegű
megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a vétę|fuat banki hitelből fizeti meg. Ez
esetben az adásvéte|i szerzőđést 60 napos f,rzetési határidő kikĺjtése mellett tulajdonjog
fenntaľtással/fiiggőben tartással kell megkötni a vételár 10 oÁ-ának adásvételi szetzodés
aláírásźxal egyidejűleg töľténő megÍizetése mellett. A vevő a nettó vételár I0 %-źIt foglaló
címén fizeti meg az eladő Észére. Ha a teljes vételáľ az adásvéte|i szetzoďés a|áírásźú követő
60 napon belül nem kerül kiegyenlítésľe, a vevő kérésére további 30 nappal
meghosszabbítható avételár megfizetéséľe vonatkoző határidő, amely idoszakra napi kĺitbér
kikĺitése kötelező. A kötbéľ méľtéke megegyezik a késedelmes időszakta, a Ptk alapján a
pénztartozás késedelmes fizetésę esetére, illętve a szerzodésszegés esetére megállapított
kamat alapjźn számított összeggel. A vevő a teljes vételár kiegyenlítéséig köteles a béľleti
díjat megÍizetĺi. A tulajdonjog bejegyzéséhez a megbízott vagyonkezę|ó szervezet a teljes
vételźr beérkezését, valamint a béľleti díj megťĺzetéséľől szóló nullás igazolás benffitását
követő 5 munkanapon belül köteles kiadni ahozzájáruló nýlatkozatot. Amennyiben a teljes
vétę|ár nem kerül kiegyenlítésľe, úgy a vevő meglévő bérleti szerzodése a|apján továbbľa is a
helyiség béľlője marad.

A vételár banki hitelből tcjľténő megfizetése esetén a 60 napos ťlzetési hattridłĺ az á||ami
elővásárlási jogról lemondó nyi|atkozat határidejének|ejértźń követő napon kezdődik.

Kérem az a|źhbi hatźlr ozat j avasl at el fo gad ás át.
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Határozatijavasľat

év .......hó .....nap számuYźlrosgazdálkodási és Pénziigyi bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Péĺzügý Bizottság úgy dönt, hogy

1) nem jár,il hozzá ,az eladtlsi ajánlat bér|o ńszére tĺjrténő kikiildéséhęz aZ ingatlan-
nyilvántartásban a 35918/0/N2he|yrajzi szźlmon nýlvántartott, természetben a Budapest
vI[. keriileto Baľoss u. 125. szám a|att| frjldszinti,20 m2 alapterületii' nem lakás céljara
szolgáIő helýség vonatkozásában,a fĺlrgalmi értékbecslésben meghattrozott 6.090.000'- Ft
összegtĺ v étę|źtr kcjzlése mellett.

Fęlelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Közpo nt Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Határidő: 2016. november 07.

A döntés végrehajtásátvégzo szęrvęzęti egység: Józsefuárosi Gazdálkodási KözpoĺtZrt.
A lakosság széles kĺjrét éľintő dĺjntések esetén az előterjesztés
kozzététe| módjara: a honlapon

Budapest, 20T6. november 02.

inek javaslata a

KÉszÍrprľp: JózsEľvÁn.osl GAZDALKoDÁSI Kozpoľr Znr.

LEÍnr,ą': Dn-ą'vgrz RÉr,ą. o,..*.*, f,
PÉNzÜcyĺ FEDEZETET IGÉNYEL / NEIr,ĺ ,ou""V.řłzorÁs:
oGI KoNTRoLL: ,/, .z ątQ

Elĺ-eNozuzľe:

BerpRĺľszTÉSRE ALKALMAS: - JovÁH,ą.cyrł //( i*]'. 6 Jó

ĺll/k^K?ĺ ' S.i}śfril
lp.cyzo r. A VÁnosc,tzo,q,rroo,ą'sffi|
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113$!mmo MémÖ* é: Jgazsqgügyi Szakértői KfŁ ľ' os-eoĺg;;řř-1031 Budapest, Városfal koz1| -. e-mai|: 
"u"nti,n*o6i-Jn|ine.hu

*t
ľ!ľ,oľ"oz,*" h(

l NGATLANFoRGALMI szĺxvÉlrmÉľv
a Budapest Vlll. Baross u. 125.

35918ĺoIN2 hrsz alatti üzłethelyĺségről

---)) /i \
C7fr,w-tL ł-
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Budapest, 2016. augusztus 12.
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Avant.lmmo Mémiiki és lgazságtigyi SzakérÍői Kft. 2

É nĺÉx el Ésl s lzot*łvíľvÁľvy

fi$Jĺľesľzett 
iizlethelyiség foľgalmĺ értékét a fordu|ónapon az ą|ábbiak szerínt á|lapítottuk

Övezeti besoľo|ás: orczy negyed
Az a|betét a|apteľÜ|ete m2

SzámÍtott fajlagos forga|mi érték FVm3
Az a|betét forga|mí értéke kerekítve Ft

A rendelet szerint beszámítható béľ|ői értéknóve|ö beruházás Ft

Az a|betétre jutó fĺi|dterii|et nagysága m2
Az a|betétre jutó fÖ|đtenilet értéke Ft

20,00

344 617
6 090 000

0

6,14
460 000

BártfaiLäsz|i
oH' E. mémök

ingatĺanforgalmi igazság{igyí sřakértö

,F* "S
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Avant.lmmo Mémĺiki és |gazságtigyi Szakéĺtőĺ Kfr '

1' E|őzmények

A Józsefuárosi Gazdálkodási Kozpont zĺt.
AvanLlmmo Méľnoki és lgazs{grigyi Szakéľtói
galmi értékbecslését.

2' Alapelvek, fe|téte|ek

megbízási keretszevődése ałapján
Kft. e|kászÍtette a kívuljegľuett ingailan

az
for-

- A megbízók áÍta| rende|kezésre bocsátott adatok valódiságát és te|jessĘét nem vitattuk.. Az átadoÜ adalok rôgaÍtésén ftiljogĺ természetű vizsgá|atňem tortént.
- A vizsgálat 

-soráą 
az ingatlant szemrevételezésset ňinosĺtetttik, más je||egĺj, invazív, statĹkai diagnosztikai vĺżsgá|at neľn történt.

- Potencĺá|isan veszélyes. korĺilľnények' anyagok e]öfordu|ását nem rögzítetttik, ezekéľt, illet-ve a fe|ťedezésr]khoz s{ikseges s-zakértelemért nem viseĺtinłĺ ĺe|előssfoet'
- A forgalmi erteĺ< meghatáľogasánál az ĺngat|an egesiběn torténő értékesítését tételeztúk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető á|lapoiban éľtékettük.
- A szakvé|emény kizáľoJgg az 1. ponban leÍrt cé|ra készüľt, bármely egyéb célra torténő
fe|hasznáĺása nem engedé|yezett.
- A szakvéleményben szereplő éľték mindi.g eqy adott időpontra -a fordulónapria. vonatkozik,
meľt az érték nagysága folyamatosan váftozĺk. A befekietők és tu|ajdono'äŕ-". adott va-gyontárgyat. a gazdasági' politikai, jogĺ környezet változását és az ezbłrcl osszefijggő koc-riľtot rninden ĺdöpontban, újabb informácilk birtokában máskěĺĺt Ítétĺk meg.
- Minđen adat és tény, ami a szakvéłempny|e1szerepel, ĺegjobb tudomásuňk szerint helytá|.
|ó és pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossagga| jártunk e|, de nem vállalunk
fe|e|ősséget o|yan adat, vélemény vagy becsléś pontosvá-gádrt, amit mások áot"r át rlé-
szünkre.
. A szę|cué|gmény lqáp|ag a megbízó részére készülĹ illetékte|enek semmi|yen formában
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyi|vánosságľa sem a dokumentum résźei, sem egá
sze a készĺtő e|őzetes ire9Ęelijóváhagyása né|kl.il. A szakvélemény a Ftk. 86's (14} bekéz-
dése alapján toľvénnyel vérĺett szelľęm i alkotás'

3. Tanúsítvány

A szakvé|emény készítője tanűsítja, hogy. az á|tała tett megáltapítások igazak, ĺás helytál|óak,
a megbízott fĺ)ggetĺeĺl, és díjazása nem Í[igg a megáltapífott értéktől. Ávé|eményue.n Íog|ali
eĺemzéseket, vé|eményatkotásokat a kortátozó Íeltétetek határo$ák be.

4. Az ingat|an leÍrása

Köľnyezet
BeépítetrsĄl Záľtsoros
Utca budĺoĺata Aszfalt
Járda Aszfalt
Parkoĺás Utcán
Kozosségi koz|ekedési megáltó 5 percen beltjl e|érhető

5 percen belu|eĺérhetĺi
Környezetí terhe|és Kozepes

Fö|dtertilet
Telek tenilete 1.A24 m'
Fe|színe sík' éptiĺefrel bekerített
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Avant.|mmo Mémöki és lgazságtigyi Szakéľtli Kfr . 4

Az.épiiletjellémffi
Szintszám P+F+5em.
EpiĘsiév XX. są eleie
Alapozás SávaIapozás
FÜggô|eges teherhordó szerkezet TégIa
Fodémek Jég|a dongabo|tozatos @

kozbenső, qlapos f,agerendás zári
Tető kia|akítása. héjalása Magastető, pala rlélaläE
MĺÍszaki ál|apota, szemrevéte|ezésse| Gyenge 49 0,6

Hom|okzati repedések, srillyedés Hajszá|repedés, fe|Ü|eti repeđes
Pince á||apota, bejárat magassáqa Vizes,-bejárat2,10 rn
Fś:ktrgryos energĺa K0ąQ4e m i h álozatĺa csaüáko-zawa
V|zella€s ftĄzemi há|ózatra csaťa koztatva
Gáaľezeték Kozüzemi há|ózatm csatlakozktva
Csatoma Koziizemi há|ózatra csat|akoztatva
$zemétszá|lítás KrzÜéemi szolgá|tatás

A helyiség je||emzői
Közos tulaidonihánvad 60/10-000
Ą!ép!ęrtt!ęĹe- 20,0 m'
Belmagassága 4,26 m
Tájolás Utcai
EpĹileten bę|ti|i e|helyezkedése Jo
Tulaidonos Bp' V|||. ker.lnrońáľryzat ĺĺ
Bér,|ő Cz és Cz Kfr.
Elektromos eneroia KÖzĺjzeqli |táĺózatľa gqét|akoztátvt méÉ6ra Van
Vĺze||átás Köztizemi há|ózatna gqaťékoztątvą vízóra van
Fĺítés E|ektľomos radiátor
ĺVle|egvíz Nincs
Gázvezeték Nincs
Csatoma Közuzemĺ háĺizatra csat|akoztafua
Szemétszá||ĺtás KĺizÚzemi szo|gá|tatás
Alapraiá ehéľés Nincs
Feluletképzések típusa Kozepes ,
Fe|ü|etképzések ál|apota Közepes

Budapest V|||. Baross u. 125. 35918/0/Á12 hĺsz
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Avant-|mmo Mérnĺjki és lgazságtigyĺ Szakéľtői Kfr.

He|yiségstruktúra és fettiletképzések

s. Érĺírképzés

5.1' Az ingat|an értékętéséneŕ módszere

. Az Álbeszkciz Értéke|ők Európai Csoportja CľEG.VA)..ąjá1?.," ď1q1án.a-z ingatlan jeĺlegére.' való tekintette| a píacĺ osszenäioňriďaołoiĺo1 
"l"n.iio-",tex 

megá||apĺtás mbdszerét a|kal.maztuk. Figyelembe'vettük a25t1gđl. ťýl||. 1.),;ilćil;ą 32,,jĐđ-M||..ää.l ,.' PM, az54l19g7, (Vtł|'1.} FM. sz. 
'"noáł, áí e.u-'on"ań'v"ruäřJn- Standards (EVs) 2@3' és 2006.

ř!q:ľř,.ä.łíä'üíl1'; älĺ:ľ-1Ťi,é*iľľä#.?í'łřä*a'wat ĺo)eooá.-ĺlv. 20.) és a
Az ingatlanok értéke|é.e 6.ś'*tett Ě.* *:ért he|yszín| 

Ťemrét tarhctfunk, fényképeketkészÍtettĹink, szóbe|i !9loloztatasi ŕańtunt, ĺ.ońv"."íäuilanyt végeztÜnk, és az Önkor-mányzatnát informá|óďtúnr. 
{ Ió,đ.l*ieľéi ńég"řJňĺ;äJi'oz-fe|hasznáľtuk a NAV |l|etékhi'vata|i, a nyomtatoü és az epnľäniłus szaĺ<sa1ťooil}äiiän*m, 

"á"ňnň.ňás s.akceg.ĺ,á|ta| rendelkezéstinkre nocsetott e.áŕäĺ e' 
"= 

Ńantffi;rtĺ aoatoazisának információit.Az Ango| Kirá|yi Vagyonértérercx siovbtsége Glőši 
'',J,ĺ"t.Ť qMV (open Market Va|ue)azaz a nyĺ|t piaci érték az, ęz ár, ame|y.ĺissJegä,t';jq řäövä"u.gvn"* iälä-ä.oäl"Rség mél-tányosan, magánjogi szeęődĺás.kéreGoen łešzper,řärtäíegnagyooo valószínűséggel eĺad.ható. A pontos ár csak veľsenyezteteisäl arlapĺińat.ĺ meg] 

.-

Feltéte|ei:

- Az e|adó hajlandó az eĺadásra.
. Az adásvéteti tárgyalások lebonyolÍtásához figyelembe véve a vagyontárgy jetlégét, és epiaci. helyzetet, ésszeĺű hosszuságri ĺođiartam á|l rendetkezésľe.. A tárgyalás időszakában azérÉřneń váftoziK
- A vagyontárgy szabadon.kenł| piacra, *ęgn1,o.t'ĺse megrŕelet<Í nyłłvánossagga| torténik.. Alta|ánostó| e|térő speciá|is ueubí ttidn ajänlatot n**.näĚiůnk figyeĺembe'

ľ;
4' ./tl,/"3
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Avant' lmmo Mémölĺi és lgazságĺigyi Szakértői Kfr . 6

5.2. Érték számÍtások, he|yiség értéketés

1 Eĺtéke|endó I z 3 4 5

2 Cím .Vlll;Baross u.
'.ĺ25.íę. ' V|ll'€amśu. vtĺl. Bahoss tĺ. Vtll.'Bardss u. M|ĺ'Baĺoss u

3 Gazďasági t*ryezök
4 lr r/ Í3 í00 000 B 140 000 í0 460 fl)o I 200 000 ĺ3 100 000

lnÍormáció forrás NÁv lll€lek NAv E|eték NÁv lllđték NAv ĺ||aÜék ľ-iAviiłeiék
6 lngat|an a|apter0|ete (rrť 20;00 42,00 25.00 35.00 3ĺ'00 4t.00
7 Fajlagos är (Ftĺm2, 307 557 3í 1 905 32S 608 298 85/ x,6774 3o465í
I lngat|an j€||ege Helyiség Hotyíseg |.ĺolykég Ha0IsÉg Hełyisés He|yĺsgg

.9 Az ár jel|ege Tĺanzakcr:ó Tqnzakció Tranzakcĺl Tľanza{ĺoió Tranzaĺ<ció'10 KorrekciÓs tényezö 1.00 ĺ'0o í.00 1.00 1,00
11 Tulajdonjogi viszony tnkorÍn bJtajdoB Tulajdon Tulajdon 7uľaldon Tuĺajdon Tulajdon
12 Ko.rrekciós tényezö í,00 Í,00 1,00 í,0o 1,00
í3 Eladáďajá n|at időpontja 2016., 201$. 2416. 2416. 2010. 2016.
14 Korrekcils tényezó í'00 1,00 Í'00 1,00 í '00t5 Korrigá|t ár í3 100 000 I 140 000 í0 460 000 I 200 000 ĺ3 100 000
Í6 Korĺigá|t egységár (FUmz 307 557 311 9t)5 325 600 298 85.7 296774 3o4 65í
17 HelylszÍni tényezők
18 E|helyezkedés a keľiĺďen belĺi| jobb ua. jobb ua, ua.
19 Korrekcĺis tényezö 0,98 í'00 088 1,00 Í'00
zv Az épÜlet |okalizácilia, állapota jobb ua. iobb ua. ua.
21 Korrekciós tényezö 0,98 ĺ,00 0,98 ĺ'00 í'00n Eĺhe|yeekedés az éptileten belü| ua. rosszabb ara. rosseabb uaB Korrekcils tényezö 1.00 ĺ.05 1,00 í'05 í 

'0024 Korrĺgált egységár (FVmz 308 944 299 553 34í 880 %7oŻ' 311 6í3 304 651
25 Eíadhat&ágitényezők
26 Korszerüség, piacképesség iobb ua- jobb ua. ua.
z7 Korrekcĺós tényező 0,98 í'00 0,98 1,00 í 

'0028 Hasznáĺhatóság, fu nkđó, kÖzművek tbbb jobb jobb jobb jobb
N Korrekciós ténvezó 0,s8 0,98 0,98 0,98 0,s8
30 Müszaki ál|ag jobb rossaabb jobb rossuabb ua-
31 Korrekciós tényezö 0,98 í'05 0,98 í'05 1,00
32 Fajlagos foľgalmĺ éľték (Ft/mJ sl4 617 281 937 35ĺ 795 noMS 320 650 298 558
33 Számĺtoü forgalmi érték Ft 6 092 33í
u Keľekĺtett folgalml érték Ft 6 09{to00:

A fe|építmény értéke.taĺta|mąząa a tu|ajdoni hányad a|apján számított nagyságú fóldtenilet
éľtékét is' Az FHB je|entése szeľint az ingat|anpiacon az élénkulő keres|ei'miJtt a használt
helyisegek piacán érték novekedés vałószínűsíthető.

lj,,{
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Avant. lmmo Mémtiki és l gazság ĺigyi Szaké rtőí Kfi .

5.3: Fŕi|dterti|et értéke|és

Az épĺilet műszakÍ átlapota

A helyiség műszaki ál|apota

szám|áló
Kozos tu|ajdoni hányac nevézö
Fcildteľület m2

Az a|betétĺe jutó fo|dtenł|et mérete m2

leépĺtet|en terüiet Íajlagos értéke.Ft/mz
Tenilet számítot értéke Ft
Tenj|et értéke, keľekítve Ft

1 Szerkezeli elemek (a|apok' főfaĺak) szemÍeĺłélgĺeŽés GyÉnge, ság'detes h|bás 30 % 2-5 éven be|ti|2 Ktizös teĺiilet, pĺnce sceĺnrer,éteĺezes Gyonge. vizeš 30 % 2-5 éven belĺjl3 !\!:'Ź.U$ l'El ulg[' lepcsonaz szemréVéte|erÉs GyeÍte 30 gô 2-5 éven be|ül4 Köztĺs terii|et' íÜggffo|vosók szemĘváte|€zés K6aepes 45 % 5 éven tuł5 Utcaihomlokzat szěmlěvételezée Gyenge' repedések 30 % 2.5 éven belti|6 Udvaľi hom|okzat, be|ső udvar szeínÍeväel€tré€ Gyerge vakolathiányos 30 oÁ 2.5 éven beltjl7 Tetöfeclés $zémÍevéleleaéš Gyenge' huHámos30% 2.5 éven beliilI Kémények säBíntsvéle|ezés Gyenge 30 9Ü f-5 éven belü|I Oromfalak $zemĺevátetp-és Gyenge 30 oń 2-5 éven be|ĺi|í0 csapadékvíz e|vezető eľeszek Szemĺevételgzés Gyenge, koÍľodá|t 20 % 2-5 éVen beĺtil
11 Gázbekötő vezeték sz€mrBv6lelszés Megfele|ô 50 oŕ 5 éven tút
12 Szennyví!ryezeték (kôzds) szemÍevÉtelezěs Gyenge 20 % 2-5 éven be|ül

Megnevezés : ''''.. ... 
'']. .Megiegyzésět( 

.
Haszná|haĺóság
'"': ' -"' '.%,: ,.-"..'.Nyítászáľók Bejárati ajtó jó, portál korszerütlen 40 olo

Be|ső fe|ü|etképzések, fa|ak Fa|nedvesség, beázás, ĺepedések 4Ę oĺo

Hidegburkoĺatok Közepes 4OVo
Melegbuľkolatok Nincsenek O o/o

Vĺz és csatornahálózat Javítandp, feĺújĺtandó 3A oh
Gázhálózat Nĺncs O olo

Elektľomos há|őzal Éĺintesveoelmi felr:tvĺzsga|at suť|kség€s 3o oĺo

-ť:,, 
ť,,1 (
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Avant.lmmo Mém{'ki es |gazságÜgyi Szakértöi Kfi '

5'4. Hozam alapú számítás DFEV módszerre|

A DFEV módszer az..ingat|an ĺövőbenĺ hasznainak és az ezek megszeľzése érdekében fel-meru|ő kiadások kii|onbségéböj (tis1h jovedetern) ń""tiG az értéket. A módszer szerintbárĺnely eszkoz értéke- annýi, mĺnt a be|őIe s7irnaza aszta joveoe|mek je|enéľtéke.
Hozadék eĺven torténő értékelésnél a hasonló ingaflańok oärreti díjábot lehet kĺindu|ni. A ko.te|ez<ĺ, gondos karbantartást figye|embe yeyő oeňetiäł máJär". 40.000 Ftlhó + áfa. A bérĺe.tjdł ĺiľejgziaz ĺngat|an piacképásségét és enémooośkó ién-y*.oĺ*.
A számítás tájékoztató jellegű, részben feľtéteĺezésáĺ.*n 

"r"píľ.

eevetel pt ĺ Kialgás'ĺ'iT;;aam
Bér|etĺdĺj FVrn?hr 2 000
Alapterĺiĺet m2 20,00
EÉĺ4 díjFt/hr 40 000
Kihaszná|tság oÁ

90
Eves bevéte| nettl Ft 432 000
A tu|ajdonos Íenntartási költségei 2 I 640
Menedzse|ésĺ ktiltségek 2 I 640
Fełúj ítási ktiľtséga lap 3 í2 960
Osszesen Ft 432 000 3A 24A
Eves ĺjzemielędmény Ft 40ĺ 760
Tőkésítési ĺäta To 6,00
Tőkésített érték Ft I 035 200

MűszakÍ |eĺrás, diagnosztika

A lakóhaz a XX. század e|ején épü|t, záľtsoros, keretes beépÍtéssel, tégla sávatapozással,
szigeteletlen, égetett agyagtĘ|a felmenő faĘzattal, poroszsťłveg közbenső, és fagerendás
záró fodémszerkezetteł. A fiiggőfo|yosók acé| taľtók i.ozotti vb. lemezek, javítoü állapotban.Az utcaĺ és a belső' hom|okzat.vakolt, színezett' vako|athĺányos' Az epúlet tetöszerkezete
fageľendás, állószékes. A lépcső három karu, falazatba befogott szeľkezet. A |akiházban lift
van. A bádogos szerkezetek horganyzott acé|lemezből készuĺtek.
Az épti|et nyĺ|ászároi ĺégi, geľébtokos, fakeľetes, egyszeres uvegezésiĺek.
Az epti|et beál|t, a teheľvisę|ő szeľkezeteken sü|ýádésre' alapňrésre. a teherbírás csökke-
nésére utaló, azonna|i.beavatkozást igénylô jelek nem |áthatók' ,ą lalĺonáz aľtápnos átlapota
a korának megťe|e|ĺínél rosszabb. További folyamatos á|lagmegőees, łaroańtartas sztiksé-
ges-

Az a|betét tu|aidoni.|apján "fe|lilvizsgálat.alatť' szerepet. Az t1z|ethelyisegnek utcai bejárata
van,- acél redőny, miĺanyag teretes, hőszige1elt rivegęzéstj ajtą fakeretes] egyszeres úvege-
zésű portál|a|. A bejárat e|őtt ľnagas fe||épésii |épcső van, ňem akaoályľheňí*'. n he|yis.-eg
belmagassága 4,26 m- Az üz|etben WC, gázvezeték és fiités nincs. A helyĺségben szellóző
légcsatomák |áthatók' működ<íképességr'ikrő| nem |ehetett meggyőződni.

Bérĺői információk

A fentieken kívii| reĺeváns bérĺöi információt nem kaptunlc

ttr.. 
\,l'\
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