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ELOTERJESZTES

a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. november 7-ei iilésére

Targy: A Budapest VIII. Keriilet, Baross u. 125. szim alatti, foldszinti, 35918/0/A/2
helyrajzi szamu egyéb iizlethelyiség elidegenitése

Eloterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodas1 Kdzpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodas1
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Készitette: Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasdhoz egyszerli szavazattobbség szukseges

Meliéklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL Kkeriilet, Baross u. 125. szim alatti, foldszinti, 35918/0/A/2 helyrajzi

szamon nyilvantartott, 20 m? alapteriiletii, a k6z6s tulajdonbdl hozza tartozé 60/10.000
tulajdoni hanyaddal rendelkezd, utcai bejaratd, iizlethelyiségre vonatkozoéan az Onkorményzat
2015. majus 8-ai idéponttal hatarozatlan idére sz616 bérleti szerzddést kotott a Cz és Cz Kft.-
vel (székhely: 4400 Nyiregyhdza, Meské Pal w 18.; addészam: 24269812-2-15;
cégjegyzékszam: 15-09-080413; képviseli: Czuczor Monlka Tiinde ligyvezetd). Bérld a
bérleményt telefon és tartozék lizlet, valamint szerviz céljara vette bérbe.

A Cz és Cz Kft. képviseletében Czuczor Moénika Tiinde iigyvezetd 2016. jilius 04. napjan
vételi kérelmet nyujtott be a fenti cimen 1év6 helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges
mellékleteket (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzédést) csatolta.

Az tuzlethelyiségnek utcai bejarata van, melyre acél redényt szereltek. Milanyag keretes,
hészigetelt livegezésti ajtaja és fakeretes, egyszeres ilivegezésti portalja van. A bejarat el6tt
magas fellépésti lépcsé van, nem akaddlymentes. A helyiség belmagassaga 4,2 méter. Az
tizletben WC, gazvezeték és flités nincs. A helyiségben szell6zé légcsatornék lathatok,
miikodSképességiikrél nem lehetett meggy6z6dni. Az értékbecsléshez csatolt fényképekbdl
megallapithatd, hogy bérl6 a helylseget a bérleti szerzGdésben rogzitett céltdl eltéréen
raktarozas céljara hasznalja.

- Tekintettel erre, Tarsasagunk bérlemény ellenGrzést kezdeményezett. Amennyiben az
ellendrzés soran megallapitasra keriil, hogy bérlé a helyiséget a bérleti szerzédésben rogzitett
céltol eltérben hasznilja, a bérld részére felszdlitas keriil megkiildésre a bérlemény bérleti
szerzOdésben rogzitettek szerinti hasznélatéra vonatkozéan. Amennyiben a bérlé ezt kovetden
sem a szerz0désben meghatdrozottak szerint hasznalja az ingatlant, Ggy kezdeményezhetd a
bérleti szerzodés felmondasa.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Avant.Immo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakért6i Kft.
(Bartfai Laszlo) készitette el 2016. augusztus 12-én. Az ingatlan forgalmi értékét 6.090.000,-
Ft Gsszegben (304.617,- Ft/m?) allapitotta meg. Godor Lészlo fiiggetlen szakérté 2016.
szeptember 19. napjdn az ingatlan forgalmi értékét fenti Gsszegben jovéhagyta. A nem lakés







céljara szolgalo helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
6.090.000,- Ft. '

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A Budapest VIIL. Kkeriilet, Baross u. 125. szam alatti, foldszinti, utcai bejarata, 20 m?
alapteriiletii iizlethelyiség esetében, a 91 albetétbdl all6 tarsashazban 8 db Onkormanyzati
tulajdonu albetét van, amelyhez a kozos tulajdonbol 1.101/10.000 eszmei hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzodéssel egyidejlileg keriilt meghatarozasra,
megallapitasanal csokkentd tényez6 nem keriilt figyelembe vételre. A hely1seg bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztoi arindexnek megfeleld.

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

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen: ' 19.333,- Ft
A vizéraval rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: ‘ 5.400,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflaciéval szdmolva): 1.922.242 - Ft
8 évre szamitott k6z0s koltség (atlag 1% inflacioval szdmolva): 536.911,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett berletl dij (8 évre): ' 1.385.331,- F't
Forgalmi érték: 6.090.000,- Ft

- Az elvégzett szamitas alapjan mcgallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8
évre szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij sszegét, azonban az Orczy negyedben
zajlé rehabiliticios folyamatok hatdsara az ingatlanok varhatoan felértékel6dnek és magasabb
forgalmi értéken értékesithetdek.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkormaényzat tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeir6l sz616 32/2013. (VIL.15.) dnkorméanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizar6 okok nem allnak fenn.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag ne jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a 35918/0/A/2
helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIIL keriilet, Baross u. 125. szam
alatti, foldszinti, 20 m? alapteriiletii ingatlanra vonatkozé eladasi ajanlat bérl§ részére torténd
megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1)
bekezdése alapjan a forgalmi érték 100%-ban, azaz 6.090.000,- Ft dsszegben torténd kozlése
mellett, mivel a bérld nem a bérleti szerz6désben meghatarozott célra hasznalja az ingatlant.

II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

I11. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés elényds az Onkorményzat szdmdra, mivel a rehabilitaciét kovetGen magasabb
arbevételre tehet szert.

1V. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkormaényzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL. 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlaséra, a rendeletben
meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsigot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millié Ft-ot meg nem haladé forgalmi értékii
helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a
Képviselo-testilet dont az elidegenitésrdl és a vételarrdl, tovabba doént az adasvételi
szerz6déssel, annak modositasdval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve
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azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartél fliggetleniil a KépviselO-testiilet
hataskore.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott el6vasarlasi jog
alapjan értékhatartol fiiggetleniil a bérld vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) f) pontja alapjan az elidegenités eldtt vizsgalni kell

és az elidegenitésrol €s a vételarrol szol6é eldterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilonosen az -

eléterjesztéstdl szamitott 5 éven belill bérbeadott helyiségek esetében a kozos koltséggel
csOkkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbeadott helyiségek esetében 10 évre
szamitva. '

A Rendelet 5. § (5) bekezdésében foglaltak szerint a 3 honapon tul bérbe adott nem lakés
céljara szolgald helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

- a) a helyiséget is magaban foglalo, legaldbb 10 albetétbdl 4ll6 épiiletben az Snkorményzati

tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is. magéban foglal6 épiiletben az 6nkormény2afi tulajdon mértéke legfeljebb
5 %, vagy '

c) ahelyiség ért¢ke legfeljebb 8 milli6 forint, vagy

a csereszerzOdéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték
kiilonbozete legfeljebb 8 millié forint.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzddés
alairasaval egyidejlileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vételar egydsszegl
megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez
esetben az adasvételi szerzodést 60 napos fizetési hataridé kikotése mellett tulajdonjog
fenntartassal/fliggében tartdssal kell megkotni a vételar 10 %-dnak adésvételi szerzédés
alairasaval egyidejileg torténé megfizetése mellett. A vevd a nettd vételar 10 %-at foglald
cimén fizeti meg az elado részére. Ha a teljes vételar az adasvételi szerzddés alairasat kovetd
60 napon belil nem kerill kiegyenlitésre, a vevd kérésére tovabbi 30 nappal
meghosszabbithat a vételar megfizetésére vonatkozé hataridd, amely iddszakra napi kotbér
kikotése kotelezd. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes idOszakra, a Ptk alapjén a
pénztartozds késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzOdésszegés esetére megallapitott
kamat alapjan szamitott Gsszeggel. A vevo a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti
dijat megfizetni. A tulajdonjog bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezel$ szervezet a teljes
vételar beérkezését, valamint a bérleti dij megfizetésérdl szold nullds igazolas benyujtasat
kovetd 5 munkanapon beliil koteles kiadni a hozzajarulé nyilatkozatot. Amennyiben a teljes
vételar nem keriil kiegyenlitésre, ugy a vevd meglévd bérleti szerzddése alapjan tovébbra is a
helyiség bérl6je marad.

A vételar banki hitelb6l torténd megfizetése esetén a 60 napos fizetési hatdridé az éallami
elovasarlasi jogrél lemondoé nyilatkozat hataridejének lejartat kovetd napon kezdddik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
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Hatarozati javaslat
............ év .......ho .....nap szdm1 Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsdgi hatarozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg ﬁgy doént, hogy

1) nem jarul hozza az eladasi ajanlat bérld részére torténd kikiildéséhez az ingatlan-
nyilvantartidsban a 35918/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest
VIII. Kkeriilet, Baross u. 125. szam alatti, foldszinti, 20 m? alapteriiletii, nem lakés céljara

szolgalo helyiség vonatkozasaban a forgalmi értékbecslésben meghatéarozott 6.090.000,- Ft

Osszegl vételar kozlése mellett. .
Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igaZgatéja
Hatarid6: 2016. november 07.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eloké jének javaslata a

kozzététel modjara: a honlapon 4

Budapest, 2016. november 02.

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: DRAVETZ REKA REFERENS '

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: -~ "\
JOGIKONTROLL: &/ 7 K& |

ELLENORIZTE:

Dr. MESZAR ERIKA
ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS:
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DANADA-RIMAN EDINA ‘ ok Soo : y
JEGYZO /a A VAROSGAZDALKODASFES PERNZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Avant.lmmo Mémoki és lgazsagigyi Szakertsi Kft. T: 06-30/908-1995 -
1031 Budapest, Vérosfal koz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu
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Hagenial:

- INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY ' .

a Budapest Vill. Baross u. 125. »
35918/0/A/2 hrsz alatti iizlethelyiségré . Uy 2 .

Budapest, 2016. augusztus 12.




Avant.Immo Mémdki és {gazségﬁgyi Szakérisi Kit. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivﬂljegyzett Uzlethelyiség forgalmi értékét g forduiénapon az alabbiak szerint llapitotiuk
©omeg: S : '

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alapterilete m? _ 20,00
Szémitott fajlagos forgaimi érték Ft/m® 304 8617
Az albetét forgaimi értéke kerekitve Ft 6 090 000
A rendelet szerint beszamithaté bérisi értéknsvels beruhézas Ft 0

Az albetétre jutd foldteriilet nagysaga m? 8,14
Az albetétre juté féidterlilet értéke Ft 460 000

Jdzzefdioal Ganddieelinl Kuponl 20

S i
. Bértfai Laszlé
okl 4. mémdk
ingatianforgalmi igazsaglayi szakérts

Budapest VIII. Baross u. 125. 35918/0/A/2 hrsz




Avant.lmmo Mémnoki és lgazsagiigyi Szakénsi Kft. 3

1. Eiézmények

A Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjian az
AvantImmo Mémadki és Igazsagigyi Szakértsi Kft. elkészitette a kiviifjegyzett ingatian for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbiz6k altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teliességét nem vitattuk.
- Az atadott adlatck rogzitésén tdl jogi természetii vizsgalat nem t6rtént. |

- A vizsgélat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, més jellegd, invaziv, stati- |

kai diagnosztikai vizsgalat nem tériént.

ve a felfedezéslkhoz sziikséges szakértelemért nem visellink felelfsséget.

- Potenciglisan veszélyes kériiimények, anyagok elSfordulésat nem rogzitettiik, ezekért, illet- :

- A forgaimi érték meghatdrozasanal az ingatlan egészben torténd érickesitését tételeztiik. .

fel. Az ingatlant fehermentes, birtokba vehets. allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizdrolag az 1. pontban leirt céira késziit, barmely egyéb céira t6rténd
felhasznaidasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott id6pontra -a fordulGnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekietsk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbmyezet valtozasat és az ezekkel Osszefliggd koc-
kazatot minden idSpontban, Gjabb informaciék birtokaban masként itélik meg. '

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, iegjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk sorén az elvérhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelOsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitb elGzetes irasbeli jovahagyasa nélkill. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény keszitdje tanisitja, hogy az dltala tett megéliapitdsok igazak, és helytaliéak,
a megbizott figgetien, és dijazdsa nem flgg a megaliapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, vélemeényalkotasokat a korldtozo feltételek hatéroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kornyezet ‘
Beépitetiség Zartsoros
Utca burkolata Aszfalt
Jarda Aszfait
Parkolas Utean

Kozosségi kbzlekedési megallé

5 percen belll elérhetd

Alapellatést szolgalé bevasdriasi lehet8ség

5 percen beill elérhetd

Kérnyezeti terhelés ‘ Kdzepes

Foldtertilet

Telek teriilete 1.024 m*

Felszine Sik, éplilettel bekeritett

Budapest Viii. Baross u.

125. 35918/0/A/2 hrsz




Avant.lmmo Mémoki és Igazsagiigyi Szakéntdi K.
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Az éplilet jellemzdi

Fodemek

Szintszam P+F+5em.
Epitési év XX, sz. eleje

Alapozas Savalapozas

Flggbleges teherhordd szerkezet Tegla

kdzbensd, csapos fagerendas zaro

“Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastetd, pala héjaias

Miszaki dllapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homlokzali repedések, sullyedés

Hajszairepedés, felleti repedés

Pince &llapota, bejarat magasséaga

Vizes, bejarat 2,10 m

Elektromos energia

Kbzlzemi haldzatra csatlakoztatva

Vizeliatas Kbzhzemi halézatra csatlakoztatva
| Gazvezeték Koz(zemi hal6zatra csatiakoziatva
. | Csatoma Kozlizemi hélozatra csatlakoztatva

Szemétszé!lités

Kozizemi szolgaltatas

A helyiség jellemz6i

Kozb6s tulajdoni hanyad 60/10.000

Alapteriilete 20,0 m*

Belmagassaga 426 m

Téjolas Utcai

Epuleten bel(li elhelyezkedése |J6

Tulajdonos Bp. VI ker. Onkormanyzat 1/1

Beérié Cz és Cz Kift.

Elektromos energia KézUzemi haldzatra csatlakoztatva, mérdora van
Vizellatas Koziizemi hdlozatra csatlakoztatva, vizéra van
Fltés Elektromos radiator

Melegviz Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatoma Kdzizemi haldzatra csatiakoztatva
Szemétszillitds Kézizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Fellletképzések tipusa Kozepes

Fellletképzések allapota Kdzepes

Budapest Vill. Baross u. 125, 35918/0/A/2 hrsz

Tégla dongaboltozatos pince, poroszsuveg




Avant.iromo Méméki és igazsagigyi Szakértsi K. 5

Helyiségstruktira és fellletképzések

ooHelyiség T Padis b Fal . , Megjegyzések
Uzlethelyiség Jarélap Festett o
Ertékmédosits tényezok |

ErtéknévelS tényezék - Utcai ﬁz!etheiyiség
L Nagy belmagassag

Ertékesokkents nyezdk | Nincs gézyezeték, fltes &s melegvi
Nincs WC

5. Ertékképzés
5.1, Az ingatian értékeléséhek modszere

. Az Alldeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportja (T, EGOVA) ajaniasa alapjan az ingatlan jellegére

", vald tekintettel a piaci 8sszehasonlité adatokon alapul6 értek megallapitds modszerét aikal-

54/1997. (VIL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelési szabvéany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkomzényzat 16/2005. (Iv. 20.) és a
médosité 55/2006 (Xl 15.) rendelet elirasait.

Az ingatlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kﬁmyezettanulményt végeztink, és az Onkor-
- manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaituk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtdban fellethets, valamint a mas szakcégek

Feltételei;

- Az elad6 hajlandé az eladasra.

- Az adésvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer] hossziis&gu id6tartam all rendelkezésre,

- A targyalés idGszakaban az érték nem valtozik_

- A vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelel§ nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérs specialis vevoi kildn ajanlatot nem vesziink figyelembe.
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
2 e cim BT “"12‘;3';’;’ ™7} vin Baross u| Vill Baross u. | VAil:Baross u. | Vill Baross u. | VIL. Baross u
3 Gazdasagi tényezék ' B — '
4 Ar(F’t) . : 13100000 | 8140000 | 10460000 | 9200000 | 13 100 000
5 | Informécio forras e NAV filesk NAV Heték NAV Hleték NAV felisk AV iiletik
6 |Ingatlen alaptertlete (m?) - 20,00 42,00 25,00 3500 | 31,00 43,00
7 | Fajlagos ar (Ftfm?) - 307 557 311905 | 325600 | 298857 | 206774 | 304651
8 | Ingatian jellege Helyiség Helyiség Helyiség Helylség Helyiség Helyiség
9. | Az ér jellege . Tranzakeid Tranzakcié Tranzakeié Tranzakcit Tranzakeié
10 | Korrekeids tényezd : 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 7} Tulajdonjogi viszony Unkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekciés tényezo 1,00 100 | 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat idSpontja 2016... 2016. 2016. | 2016. 2016. 2016.
14 | Korrekeids tényezé . 1,00 100 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigait ar N 13100000 | 8140000 | 10460000 | 9200000 | 13 100 000
16 | Korrigdlt egységar (FUm?) 307 557 311905 | 325600 | 208857 | 296774 | 304651
17 Helyszini tényezék
18 | Elhelyezkedés a kerilleten belfi jobb ua. jobb . ua, ua.
19 | Korrekciés tényezd 0,08 1,00 0,98 1,00 1,00
20 | Az éplilet lokalizacidja, allapota jobb ua. jobb ua, ua.
21 | Korrekcids tényezé 0,98 1,00 0,98 1,00 1,00
22 | Ethelyezkedés az épileten belil U, rosszabhb ua. rosszabb ua.
23 | Korrekeios tényezd 1,00 1,05 1,00 1,05 1,00
24 | Korrigélt egységér (Fm?) 308 944 290 553 341 880 287 022 311613 304 651
25 Eladhatéséagi tényezbk
26 | Korszerliség, piacképesség jobb ua. . jobb ua. ua.
27 | Korrekeids tényezd 0,98 1,00 0,98 1,00 1,00
28 | Hasznalhatésag, funkcio, kdzmivek jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcifs tényezé 098 088 0,98 0,98 0,98
30 | Miszaki allag jobb rosszabb jobb rosszabb ua.
31 | Korrekeids tényezd 0,98 1,08 098 1,05 1,00
32 | Fajlagos forgalmi érték (Fv/m?) 304 617 281937 351795 270143 320 850 298 558
33 | Szémitott forgalmi érték Ft 6 092 331
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 6 080 000 -

A felépitmény értéke tartaimazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagyséagu foldtertilet
ériékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkil6 kereslet miatt a hasznait
helyiségek piacan érték novekedés valdszinisithetd.
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5.3, Foldtertilet értékelés

Kozos tulajdoni hanyad szamlaié : . 60

Koz6s tulajdoni hanyad nevezé 10 000
Foldter(ilet m? 1024

Az albetétre juté fsldteriilet mérete m? 8,14
‘Beépitetlen terlliiét fajlagos értéke Ft/im? 75000
Terlilet szamitott értéke Ft 460 800
Terllet értéke, kerekitve Ft - 460000 .-

Az épiilet mszaki allapota

Befog!aié”épulet szerkezeh és o I Muszakl a[!apot (Hivatiozas: szakvé[emény _Vé'rhaté’ feltji- .

: K } '_ neve ; e vagy szemrevéteiezés) L ./ tas ideje _
1 Szerkezeti etemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés Gyenge sz:gete{&c hlbas 30% 2-5 éven belil
2 | Koz0s tertiet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven beliil
3 | Kdzds teriilet, épcséhaz Szenvevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belii!
4 | Kozds terillet, fligg6folyossk Szemrevételezés | Kdzepes 45 % 5 éven til
5 | Utcai homiokzat Szemjevételezés | Gyenge, repedésel 30 % 2-5 éven beliil
6 | Udvari homlokzat, bels6 udvar Szemrevételezés | Gyenge vakolathidnyos 30 % 2-5 éven beliil
7 | Tetbfedés Szemrevélelezés | Gyenge, hultdmos 30 % 2-5 éven beliif
8 |Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
9 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
10 | Csapadékviz elvezett ereszek Szemrevételozés | Gyenge, korradait 20 % 2-5 éven belll
11 | Gazbek6to vezeték Szervrevéiclezés | Megfeleld 50 % 5 éven tal
12 | Szennyvizvezeték (kozos) Szemrevitelezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beliy
A helyiség miszaki allapota

, ,Megnevezés S al A__:.-,: Meg;egyzések o Hasznalh;toség

. Nyitaszarok Be}aratl a;to 6, portal korszerﬁt!en 40 %

Bels0 feluletképzések, fatak Falnedvesség, befizés, repedések 40 %

Hidegburkolatok Kdzepes 40 %

Melegburkolatok Nincsenek 0%

\iz és csatornahalozat Javitando, felGjitandé 30 %

Gazhél6zat Nincs 0%

Elektromos halézat Erintésvédelmi felilvizsgalat sziikséges 0%

Budapest VIII. Baross u. 125. 35318/0/A/2 hrsz
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- 5.4. Hozam alapi szamitas DFEV médszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jév6beni hasznainak es az ezek megszerzése érdekében fel-
merlild kiaddsok kildnbségébét (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A médszer szerint
barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jdvedelmek jelenériéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonié ingatlanok bérieti dijabol lehet kiindulni. A ko-

telezd, gondos karbantartast figyelembe vevs bérieti dij mértéke: 40.000 Fihé + &fa. A bérle-
. i dij kifejezi az ingatian piacképességét és értékmodositd tényezdit.
A szamitas téjékoztaté jeliegl, részben feitételezéseken -alapui.

; _ Bevétel Ft | Kiadas % | Kiadas Ft .
[ Bérieti dij Fymind ' 2 000 -.

Alapteriilet m? ' 20,00

Bérieti dij Ft/ho 40 000

Kihaszndlisag % 80

Eves bevétel nett6 Ft 432 000

A tulajdonos fenntartasi koliségei 2 8 640
Menedzselési kéltségek 2 8 840
Feldjitasi kbliségalap 3 12 960
Osszesen Ft 432 000 30 240
Eves Uzemi eredmény Ft 401 760

Tokésitési rata % 5,00

T6késitett ériék Ft 8 035 200

Miszaki leiras, diagnosztika

A lakbhaz a XX. szazad elején épdit, zartsoros, keretes beépitéssel, tegla savalapozassal,
szigeteletlen, égetett agyagtégla felmené falazattal, poroszstiveg kézbensd, és fagerendas
zar6 fodémszerkezettel. A fugg6folyosdk acél tartok kozott vb. lemezek, javitott llapotban.
Az utcai és a belsd homlokzat vakolt, szinezett, vakolathidnyos. Az éplilet tetészerkezete
fagerendas, aliészékes. A 1épcsé harom kan, falazatba befogott szerkezet. A lakéhazban lift
van. A badogos szerkezetek horganyzott acéliemezbél készilltek.

Az épllet nyilaszaroi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Gvegezésiiek.

Az éplilet bedllt, a teherviseld szerkezeteken slllyedésre, alaptérésre, a teherbiras csdkke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakdhaz aitalanos allapota
a koranak megfelelonél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegbtrzés, karbantartas szlksé
ges.

Az albetét tulajdoni lapjén "feliilvizsgélat alatt" szerepel. Az Uzlethelyiségnek ufcai bejarata
van, acél redény, miianyag keretes, hdszigetelt (ivegezésii ajto, fakeretes, egyszeres Gvege-
zésti portallal. A bejarat eltt magas fellépésii lépcss van, nem akadalymentes. A helyiség
belmagasséga 4,26 m. Az zletben WC, gézvezeték és ftés nincs. A helyiségben szellézd
légesatornak lathatok, mikodéképességiikrél nem lehetett meggy&zadni.

Beéridi informacidk

A fentieken kivil relevéns béri6i informéciét nem kaptunk.

Budapest VIII. Baross u. 125. 35918/0/A/2 hrsz
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