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Tisztelt Y ttrosgazdćllkodási és Pénzügy i Bizottság|

I. Tényállás és a dłintés tartalmának részletes ismeľtetése
A Budapest VIII. kerület, Bľódy Sándor u. 17. szám a|atti, földszinti, 36625l0/N3 he|yĺajzi
számon nyilvántaftott, 30 m2 alapteľĺiletű, a közös tulajdonból 12ł/|O.O0O tulajdoni hányädáal
rendelkező, utcai bejáľatu üzlęt helyiségre .vonatkozóan a Budapest Főváľos VIII. kęľüIet
Józsefuálosi onkormányzat (atovábbiakban: onkományzat) 2011. augusztus 03. napjátő| fOlf'
ýe9ember 31.napjáig,majd2OI3,januáľ 01. napjától fO77. dęcembeľ:-l-ig határozottidőľe szóló
helyiségbéľ|eti szerződést kötött aDoMoZI Kft-vel (székhelye: |2O2Bidapest, Magyaľ u. 5l.,
cégtregyzék száma:01 09 933 |93, adőszáma: 124tl555-f-43, képviseli: Domôzi ŕmre ügyvezető).
Béľlő a béľleméný kereskedelem,izlet cé|iára vette béľbe.

A DoMoZI Kft. Bér|ő 2016. szeptember 28-án vételi kéIelÍnet
megvásáľlásáľa' A vételi kéľelęmhez szükséges mellékleteket (a bérlęti
nul I ás igazo|ást, h ite les ített béľIeti szerz<íd ést) csato lta.

Az ingat|an Budapest VIII. kerületében, a Palotanegyedben, XX. szálzad, elején épi|t takőhźnban
helyezkedik e|. Az ingatlant magába foglaló épĺIei összközműves, általános állápota a koľánakmegfelelőnél ľosszabb. Tömegközlekedéssel a kömyéken közlekedő vi1lamosokkal,
autóbuszokkal, trolival, valamint metróval érhető e|.

Az. .uz|ethelyiség bejárata az utcárőI, a kapualjtó| jobbľa nyíIik, fakeľetes' egyszeľes üvegezésű
bejárati ajtaja és porttůja van. A helýség boltíves kialakítású, legnagyobř behagassága 4,3
méteľ. Az izlettéĺben a kb. 25m2-es ga|éfiźt, a járő|ap burkolatot éi. a split klímát a bédó
készítette, nem került bęszámításra mint értéknövelđ Ényezo' Az Íjz|ęthęlyiségben WC,
zuhanýá|ca, gánvezeték és gázőľavan, fiĺtés és melegvíz nincs.

Az ingatlawa vonatkozó értékbecslést az Avant.Immo Kft' (Bártfai LźszIő) készítette ę| 2016.
október 14. napján, amely szerint az ingatlan foľgalmi éĺtéke 11.650.b00,. Ft összegben
(388.329,- Ft/fiĄ keľült megá!|apítćl''u, ..ęt códoiLászló fiiggetlen szakértő 2016. októbeľ
21' napj áĺ jőv źlhagyott.

A nem lakás céljára szo|gá|ő helyiség esetében a vétę|ár a bekciltözhető forgalmi érték 100 o/o-a,
azaz 11.650.000,- Ft

nýjtott be, a helyiség
díj megfizetéséről szóló
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Az ingatlan elhelyezkedése HVT területet érint. A Rév8 Zrt. tátgyi ingatlan elidegenítésének
akadá,|yát nem látja, mivel a terĹiletrę vonatkozóan semmilyen szerződésbęn vállalt kötelezettség
nincs.

A Budapest VIII. kerĹilet, Bródy Sándor u. 17. szźlm a|atti' fijldszinti , 30 m2 a|apterüIetű
üzlethelyiség esetében a 75 a|betétből álló táľsasházban 2 db önkormálnyzati fulajdonú albetét van,
ame l yhez 2 | 9 / L 0,0 0 0 tul aj don i hány ad tartozik.

A helyiség béľIeti díja a béľleti szeľződéssel egyidejűleg keľült lrreglratáľozásľa, trtegállapíľásánál
csökkentő tényezo nem került figyelembe vételľe. A helyiség bérleti díjának emelése évente a
fogyasztói árindexnek megfe lelő.

A helyiség esetében az elidegenítés megtérü|ését 10 év tekintetében kell vizsgźini.
20|6, évben éľvényes havi nettó béľleti díj összesen:
A vízőráva| nęm ręndelkező a|betét havi közös költsége:
10 év alatt elérhető béľleti díj (átlag |% infláciőval számolva):
l 0 évľe szźtmított közĺjs kö ltsé g (át|ag |,/, inf7:áciőval számo lva) :

Közös költséggel cstikkentett bérleti díj (10 évre):
Foľgalmi éľték:

58.288,- Fr
12.900,- Fr

7 .3t7 .857 ,- Ft
1 .619.551,- Ft
5.698.306,- Fr

11.650.000,- Ft
Az e|végzett számítás alapján megállapítható, hogy a foľgalmi érték meghaladja a l0 évre
számított, k<jzös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, így az elidegenítés az Önkormányzat
számára megtéľül, továbbá a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi
a bérleti díjból 10 éves időtartam alatt váľható.

Az onkoľmányzat tulajdonában álló nem lakás cé|jtra szolgát|ő helyiségek elidegenítésének
feltételęiről sző|ő 3212013. (VII.15.) ĺinkoľmányzati rende|et (továbbiakban: Rendelet) 5. $ (6)
bekezdésében foglaltak szeľint a 3 éven' túl bérbe adott nem lakás céljáľa szoIgá|ő helyiségek _
amennyiben az elidegenítés ezen rendelet a|Ąán e|végzett megtérülési számítás alĄán az
elidegenítés javćlra megtéľĹil és az elidegenítés jogszabźiyba nem ütközik _ további körĺilmények
v izsgá|ata nélkiil e lidegeníthetőek'

A fenti ingatlanra vonatkozó hatfuozoÍt idejű béľleti szerzodés, mint elidegenítést kizárő feltétel
alól a Képviselő. testületvagy a Tisztelt Bizottság a Rendelet 5. $ (3) bekezdés a|apján felmentést
adhat.

A fetmentés megadása és a helyiség elidegenítése az onkormányzat szátmára előnyös. A hosszú
távú vagyongazdálkodási koncepció szerint az alacsony tulajdoni hányad miatt az elidegenítés
elsődleges.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottságnak' hogy a Budapest VIII. kerĹilet, Bródy Sándor u. |7. szźtm a|atti,
floldszinti, nem lakás célri helyiségre fennálló határozott idejű bérleti szqződés miatti elidegenítést
kizétő feltétel aló| adjon felmentést, továbbá jźtu|jonhozzá az eladási ajátn|atbérlő részére töľténő
megküldéséhez, a vételárnak _ az e|készĹilt forgalmi éĺékbecslés, valamint a Rendelet 17. $ (1)
bekezdése a|apjźn a forga|mi éľték 100 %o-énak megfelelően _ 11.650.000,- Ft összegben töľténő
közIése mellett.

II. A beteľjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozata|őra aTisztę|t Bizottság jogosult.

III. A diintés cé|ja' pénzĺigyi hatása

A döntés cé|ja a hosszú távú vagyongazdźikodźtsi iľányelvekben megfogalmazottak teljesítése.

Az e|adással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi ťedezetet nem igényel. Az elidegenítés az
onkormányzat szźtmára kedvező, meľt aZ Örkormányzat teľhére felmerülő, az épület
fenntartásával kapcsolatos közos kĺiltségfizetési kötelezettsége csökken.
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IV. JogszabáIyi kłirnyezet

Az onkoľmźnyzaÍ. tulajdonában álló nem lakás céIjrára szolgáló helyiségek elidegenítésének
feltétęleiről sző|ő 3flf\t3. (uI. 15.) önkormányzati rendelet 1a továbtĺäkuřn: RendeĺeĐ 2. $ (1)
bekezdés éľtelmében a he|yiség e|idegenítésévll kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-
testtilęt gyakorolja azzal,hogy egyes tula.jdonosi .iogok gyakorlásárá, a 

'"''děle-tben 
meghátározott

esetekben a Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot hata|mazza fę|. A Rendelet 2. s Q)bekezdése szeľint' a 100 millió Ft-ot meg nem halađó forgalmi éľtékű hęlyiség e|idegenÍtése
esetén aYárosgazđálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezęnértékęnfelül a Képviselő-testtilet đi5nt az
elidegenítésľőĺ és a véte|árrő|, továbbá dint az adásvételi szerződéssęl, továbbá annak
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokataz eseteket, amikoľ a
döntés az érté|<határtó l fiiggetl enĹil a Képvi sę l ő-testĺilet j ogkĺire.

Helyiségek esetében a Rende|et 12. $ (l) bekezdés f,) pontja a|apjźnaz eIidegenítés elott vizsgá|ni
kell és az elidegenítésről és a vételárľóI szó|ó előterjesżtésn.Ŕ tu.tu|.aznia kell, külcjnciseĺr az
e|őterjesztéstől számított 5 éven belül bérbeadott helyiségek. ęsetében a közos költséggel
csökkęntett béŕleti díját 8 évľe számítva, aZ 5 éven tul bél.beadott helyiségek esetében l0 évľe
számitva.

A határozott idejű bér|eti jogviszonyt figyelembe véve a Rende|et s. g ĺu bekęzdés d) pontja
érte|mében elidegenítéstkizárő ok áll fęnn, amely kizárő ok aló|i felmeniésľől a Rende|et s. s ĺ:lbekezdése alapján a Tisztelt Bizottság jogosult clönteni.

A Rendelet 5 $ (6) bekezdése alapján a 3 éven tul béľbe adott nem lakás céljára szolgtilő
helyiségek - amerrnyiben az elidegęnítés ezen rend.el et alap1tn elvégzett megténilési szálnitás
alapján az elidegenítés javáľa megténil és az elidegenítés jôgszabá|yĹa nęm ňtközik -- további
kö rü l m énye k v izs gél,|ata né lkĹi l e I i de ge n íthető ek.

A Rendelęt 17. $ (1) bekezdése énelmében a helyiség vételáľaa foľgalmi érték 1OO %-a.

Fęntiek alapján kéľem a Tisztelt Bizottságot, hogy a döntését meghozni szíveskedjen.

Határozatijavaslat

.... l2016.(XI.28.). számú Yárosgazdá'lkodási és Pénzügyi bizottsági hatáľozat:

AYárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság úgy dönt, hogy

I) az ingatlan-nyilvántaľtásban a 36625/O/N3 he|yrajzi számon nyilvántaľtott' természetben a
Budapest VIII. kertilet, Blody Sándor u. 17. szám alatti, ftildszinti, 30 mf a|apterúletÍĺ, a kcizös
tulajdonból hozzá tartoző lLgltO,OOO tulajdoni hányadda| rendelkező näm lakás cé|jára
szo|gá|ő helyiségre fennálló határozott idejű bérleti szęrződés miatti elidegenítést kizérő
feltétel alól felmentést ad.

FeIeIős: Józsefvárosi Gazdá|kodási Központ Zft' vagyongazdálkodźlsiigazgatőja
Határidő: 20 l 6. november f8.

2) hozzájátu| ahatérozat 1.) pontja szeľinti helyiségre vonatkozó eladási aján1atbérlő ( DoMoZI
Kft., székhelye: |f02 Budapest, Magyar utca. 5l., cégtregyzék 

"száma: 
Ol-Og-g33Ig3,

adőszáma: I24Í|555-2-43' képviseli: Domozi Imre tigyvezeto) iészéretöľténő megküldéséhez,
a vétęlámak, az e|késnLlt forgalmi éľtékbecslés, valamint a3fl2O13. (uI. 15.) önkoľmányzati
rendelet 17. $ (1) bekezdése a|apjźn a foľgalmi éľték 100 %o-źlban, azaz 71.650.000.- Ft
összegben történő közlése mellett.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdá|kodźlsi igazgatőja
Határidó : 20 l 6. november 28'
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3) felkéri a Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t ahatározat 2.) pontja szęrinti eladási ajźtnlat

kiktildéséľe és az adásvétę|i szerzodés a|áírására.

Fęlelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyangazdáikodtlsi igazgatőja
Határidő: 2017 . jaĺuär 15.

A döntés végľehajtásátvégző szervezeti egység: Józsefvárosi GazdáIkodásiKözpontZrt.
A lakosság széles körét éľinto döntések esetén az előterjesztés ę
kozzététel módjáľa: a hoĺilapon.

finek javaslata

Budapest, 201 6. novembęr 22.
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Avant.|mmo Mémöki és |gazságiigyi Szakéĺtői Kft. I

É nĺÉxelÉst glzoľ.lYĺwÁľY

A kívüljegyzett üzlethelyiség forgatmi édekét a fordu|ónapon az a|ábbiak szerint áIlapítottuk
meg:

Övezeti besoro|ás: Pa|ota negyed
Az a|betét a|apteru|ete m2

Számított faj|agos forga|mi érték Ftlm2

Az a|betét forgalmĺ értéke kerekítve Ft

A rende|et szerint beszámítható bér|őiéľtéknöve|ő beruházás Ft

Az a|betétre juto foldterÜ|et nagysága m2

Az a|betétre jutó fo|dteni|et értélĺe Ft

30,00

388 329
í1 650 000

0

31,01

3 880 000

-ął$łf*"..t-.'*[L
Báľüai László

okl. ii. mémök
ingat|anforgaÍmĺ igazságügyi szakéńó

,Íł
Budapest V||l. Bródy $ándor u. 17. fsz. 3662510/A/3 hĺsz



Avant'|mmo Mémóki és |gazságiigyi Szakértői Kfr.

í. E|őzmények

A Józsefuáľosi Gazdá|kodási Kozpont nt. megbízási keretszeződése alapján az
Avant.|mmo MémÖki és |gazságügyÍ Szakéľtói Kft. e|készÍtette a kívriljegyzett inga{tan íor.
galmi értěkbecslését.

2. A|apelvek, fe|téte|ek

. A megbízók á|tal rendelkezésre bocsátott ađatok vałodiságát és teljességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rogzítésén nł|jogi természetiĺ vizsgálat nem tirtént'
. A vizsgá|at során az ingat|ant szernrevéte|ezésse| minősítetklk, más je|ĺegiÍ, ĺnvazív, stati-
kai dłagnosztikai vizsgálat nem tortént.
' Potenciálisan veszé|yes koĺÜĺmények, anyagok e|ĺĺfordu|ását nem rogzítetfuk, ezekért il|et-
ve a fe|fedezésĺikhoz szťJkséges szakértelemért nem viseh.ink fe|e|ősséget
- A forgalmi érték meghatározäsáná| az ingatlan egészben történó értékesĺtéstát tételeztük
fel. Az ĺ ngat|ant tehermentes, blrtokba vehető' ál|apotban értékeltljk.
- A szakvé|emény kizáľólag az 1: pontban leírt célra készĹi|t barme|y egyĺáb célra toľténő
felhąszná|ása nem engedétyezett.
- A szakvé|eményben szerep|ő érték mindig egy adott tdőpontra -a foľdu|ónapra- vonatkozik,
mert az érték nagysága fo|yamatosan változĺk. A befektetők és tułajdonosok az adott va.
gy.ontárgyat, a gazdasági, politikai, jogĺ lĺomyezet vá|tozását és azeżek]<e| összefÚggó koc-
káaatot minden időpontban, újabb inÍormációk birbkában másként ĺtélik meg'
- Minden adatés tény, ami a szakvéleményben szeľepel, legjobb tudomásuńk szerint helytáI-
|ó és pontos. Fe|kutatásuk soľán az e|várható gondossággal jártunk e|, de nem vál|aiunk
fele|össéget o|yan adat, vé|emény vagy becsĺés pontosságáért, amÍt mások adtak át ré-
szúnkre.
. A szakvélgmé1y kizáro|ag a megbízi részére készü|t, i||etéktelenek semmilyen formában
nem haszná|hatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum ľészei, sem egé.
sze a készĺtĺí előzetes írásbe|ijóváhagyása né|kü|. A szakvé|emény a Ptk. s6.s (1.4) bekéz.
dése a|apján toľvénnyel védett sze||emi alkotás'

3. Tanúsítvány

A szakvé|emény kĺászffie tanúsí$a, hogy az áłtala tett megállapítások igazak, és he|ytálÉak,
a megbízott fÚgget|en, és díjazása nem fugg a megállapított értéktöl. A vé|eményneh toglali
elemzéseket, vé|eménya|kotásokat a kor|átozó feltételek hatarolják be.

4. Az ingat|an |eírása

Kĺimyezet
Beépíteśség Zártsoľos
Utca burkolata Aszfalt
Járda AszÍaIt
Parkolás Utcán
Közosségi kozlekedési meoálló 5 percen belülelérhetö
Alape|łátásĺ szolgá|ó bevásárlási lehetöség 5 percen belii| eléľhetó
Kömyezeti terhe|és Kĺizep.es

Földterület
Telek tenilete 24O4 m"
Felszĺne SÍk, épÉiĺette| belĺerített

Buda pest Vl l ł' Bródy Sándoľ u. 17 .,ťsz. 3ôô2 t 0ĺ N 3 hĺsz
1ĺrrTr?



Avant.}mmo Mĺiĺnöki és |gazságĹigyĺ Szakértői Kft. 4

Az épület ie|lemzői
Szintszám P+F+4em.
EpÍkásiév XX. sz. eleie
Alapozás Sáva|aoozás
Fuqaő|eqes teherhordó szerkezet Tégla
Fodémek Tégla dongaboltozatos pince, poroszs'Ĺiveg

kÔzbenső, csapos fagerendás zárl
Tető kialakítása. héialása Magastető. cserép héia|ás
Múszaki á|laoota. szemrevéte|ęzéssel Közepes 55 %
Homlokzati repedések. su|lvedés Haiszálrepedés, fe|Ületĺ reoedés
Pince á|laoota' beiárat maoassáoa Vizes, beiárat 1'90 m
Elektromos eneroia Közüzem i há|lzatĺa csat|a koztafya
Víze||átás Köztizemi hálózatra csat|akoáatva
Gázvezeték KözĹizemi hálózatra csatlakoztatva
Csatorna Közüzemi hálizatra csatłakoztatva
Szemétszáĺ|ĺtás KözÜzeľn ĺ szo|qá ltatás

A helyisés iellemzői
Kozos tu|aidoni hánvad 129/10.000
A|apterÜ|ete 30,0 m2

Belmaqassáoa 4,30 m
Táiolás Utcai
Eouleten be|Ü|i e|helvezkedése Jo
Tulaidonos Bo. Vl|l. ker. onkormánvzat1l1
Bér|ő Domozi Kft.
Elektromos eneroia KdzĹize mĺ há|ózatra csat|a koáatva, mérőóra va n
Vĺze|látás RőzÜzemi há|őzatra csatlakoáatva, vízóra van
FĹités Nincs
Melegvíz Nincs
Gázvezeték KÖzüzem i há|oza|ra csatĺakoztatva, mérőóra va n
Csatorna Kôzüzemi hálizatra csatlakoztatva
SzemétsállÍtás Kozuzemi szolgáltatás
A|apraizi eltérés Nincs
Fe|tj|etképzések típusa Közepeq
Feltiletképzések á||apota Közepes

Budapest V|t|. Bridy Sándoľ u. 17. fsz. 36625/0iÁJ3 hrsz
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Helyiségstľuktúľa és fe|ületképzések

HeIyiség Padlo Fal Megjegyzések
Uz|ettér Jár.ó|ap Taoéta
WC- zuhanvozó Járólap Csempe + festett
Galéria Laminá|t oadló Tapéta

Erté kmódo sítő łényezők

Nĺncs ftités és

5. Értén<epzes

5.1. Azingat|an értéke|ésenek módszere

Az A|}ĺleszkoz Eĺtekelők Europai Csoporlia GEGOVA) aján|ása alapján az ingatlan je|legéľe
va|ó tekintettel a pĺaci osszehasonlíto adatokon a|aputó érték megáliapítás m*ooszeiet aTtat.
maztuk' Figye|embe vettuk a25ĺ1997^ {V|||' 1.), a modosĺtó 3a2Đaa. ffll|. 29.) sz. PM, az
,4!1?9T. ľÍłl.1') FM sz. rendelet, azEuropean Valu-atĺon Standards ftvs; 2oo3. és 2006'
évi értékelésĺ szabv.ánľ'_! Budapest, Józsefuárosi Önkormányzat 1ônagb, (M. 20.) és a
módosÍto 55/2006 (X||. 15.) ľendelet e|őírásait.
Az ingat|anok értéke|ése összetett feĺadat. fuéÍt helyszíni szemlét tartothłnk, fényképeket
készítetttlnk, szóbelĺ tájékoztatást kaptunk, kornyezettanulmányt végeztunk. es az tnkor.
rnányzatná| informá|ódtunk' A forgalmi érték megá||apÍtásához ľáľlasžnánuk a NAV |lletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fe||elhető, va|amint a más szaKcégek
á|taĺrendetkezéstinkre bocsátott árakat, és azÁvanĹ|mmo KtĹ adatbázisának informácioit.
Az AngoĺKirá|yi Vagyonértékelök szove1sége (RlcS) szerint az OMV (open F/larket Va|ue)
azaz a nyí|t piaci éĺtékaz, ?r !r, amely Összegért egy vagyontárgyban üal.o enĺereltség mél.
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a |egnagyobb va|ószínűseggeřelad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel álłapítható meg.

Fe|tételei:

- Az elado hajlandó az e|adásra.
. Az adásvéte|itárgyalások lebonyolÍtásához fĺgyeĺembe véve a vagyontárgy je||egét, és a
pi aci he|yzetet, ésszerĹi hosszúság ú időtartarn á|l ren de|kezésre.
. A tárgya|ás időszakában az érték nem vá|tozik.
- ł y1gvont91sy ygoadon kenilpiacľa, meghirdetése megfeĺe|ő nyi|vánosságga|torténik.
- A|talánosto| e|téľĺĺ speciá|is vevői külön aján|atot nem veszl.ink fĘye|embe.

tl'

L' ,i ,/-
l,{ /\"q
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Avant.lmmo Mémöki és lgazságĹigyí Szakéľtői Kfr. 6

I Eĺtékeĺendő 1 2 3 4 5

2.: .:''Cím''-
r V|l|. Bródy .

Säńilior u' 17' Íse.
'V|ü. Ráĺ(oozi
''. -tE :..

vl|ĺ, Ráĺ{o.zi
'' '. ':tí ''.

Vĺll. RálóĐá
....rlt

V|lł. Rákóczi
..lit

3 GazdaságÍ tényezők
4 Ar (Ft) t2 4{X} 000 18360m0 14980 000 16 000 000 17 400 ooo
5 }nformáció forrás ľ.lAV llletBk NAv |||6ték NAV llleÉk NAv uHék NĄV l|lďék

6 I ngat|an a|aptenilete (rŕ) 30,00 38,m 5s,00 46,00 4S,@ 4{1,00

Fajlagos ár (Ft1ľrł.) 333 484 326316 3s3 8í6 325652 32ô53Í 355 Í02
I Ingatlan jellege txletrglyiség Üdeth€lyiség Üzrcney*Ę Üd€h€łyiség Üzletľreĺyiség Üzle'hďyÍÉég

I Az ár ie||ege Tranzakció TřÉnzekciô Tĺarua|ĺciô Tranzakcló Tĺanzałció

10 Korrekciós tényezó 1.00 1,00 1.00 1,00 't,00

11 Tulaidoniooĺ viszonv ontorm. t!a}'oí| Tuĺajdon Tulajdon Tulaidon Tulajdon Tulajdon

12 Korrekcĺós tényező í'00 1,00 , 1,00 1,00 1.00

ĺ3 Eladás/ajá n|at Ídópontja 20í6. 2416. 2Đ16. 2016. 2016. 2g1ö'
14 Korrekciós ténvozö 1,00 I,OO í '00 í 

'00
ĺ.o0

15 Konigáĺt ár 12 400 fi)O ĺ8 360 0oo Í4 98o 00o 16 000 000 17 400 000

16 Konĺgált egységár (FUmz) 333 484 326 3í6 333 818 325 652 326 531 355 ĺ02
17 He|yszÍnÍ tényezőR
18 E|he|yezkedés a keńileten belĺil jobb iobb jobb jobb jobb

19 Koľrekciós tényezó 0,95 0,95 0,95 0,s5 0,95

fa Az épület loka|izácĺója' átlapota ro€€uabb ua. ua. ua. ua.

f1 Korrekciós ténvezó 1,92 1,00 1,00 1,00 1,00

?2 E|helyezkedés az épt]ľeten beĺü| ua. ua. ua. uą. ua.

23 Koĺrekciós tényezö 1,00 í'00 1,00 1,00 1,00

24 Korrigá|t egységár (Ft/mz) 318 050 316 200 317 1Ż7 309 370 3,IĐm4 367347

% Eĺadhatősági tényeők
% Korszerűség, píacképesség ua, ua. ua. ua. ua.

27 Korrekciós ténvezö Í 
'o0

1,00 1,00 1.00 1,00

28 Haszná|hatlság, funkció, kÖzmtivek Gä|éľi9 rosszabb ro€szabb rosszabb rosszabb rosszabb

29 Konekcĺós tényezö 1,25 1,25 1,25 1,25 1.Í0
30 MŰszakiál|ag rosÉzahb ua, ua. ua. jobb

3í Konekcĺós tényező í'ąj í'0o ĺ 
'00

1,00 0,98

32 Faj}agos Íorgaĺmi érték (Ftĺm.) 3E8 32Đ 4{l7 ĺ08 396 4(p 386712 387 755 363 660

33 SzámÍtott foľgälmi érték Ft íí 649 862

u KerekÍtett forgalmi éľték Ft íí 650 000

5.2. Érték számításot helyiség értéketés

A felĺápítmény értéké Íaĺtalmaza a tulajdoni hányad alapján számított nagyságú foldterĹi|et
éľtékét is. Az FHB je|eniése szerint az ingatlanpiacon az é|énkü|ő keres|et miatt a használt
he|yiségek piacán érték novekedés valoszínű sĺthętő.

j
4\C
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Avant.|mmo Mémćiki és |gazságíigyi Szakértói Kfr .

5.3. Fö|dtertilet értékelés

Az épiilet mrjszaki á|lapota

A helyiség mĺiszaki á||apota

Közos tu|ajdoni hányad számláló 129
Kdzos tulajdoni hányad nevező 10 000
Földteru|etm2 24A4
Az a|betétre jutó fcildtenile{ mérete m2 31,01

Beépítet|en terti|et fajlagos értéke Ftlmz 125 000
Tertilet számított értélĺe Ft 3 876 450
Teni|et értéke, kerekífue Ft '3880000

Várható fe|újí-
.tás ideje

1 Szerkezeti e|ernek (alapot fófalak) szemÍevóte|€zés Gyenge' szĺgete|és hiMs 30 % 2.5 éven be|iil
2 KózÖs teľület' pjnce szemrovét€l€zés Gyěngę, vizes 30 % 2-5 éven be|Ü|
3 Kiiztis teľii|et, lépasőház SzEmrevétdezés Gyenge 30 96 2-5 éven bełü|
4 KĹizös terii|et, fiigg őfo|yosl k Szernrevéĺłeĺezés Gyenge' konodált 40 % 2-5 éven belĺil
5 Utcai homlokzat Szeĺnreväe|ezés Gyenge' repedések 30 % 2.5 éven belü|
6 Udvaľĺ homlokzat' be|sö udvar Szernrevétełwós Gyeĺge vakolathiányos 30 % 2.5 éven be|ill
T Tetófedés szgmfeygeĺszóE Gyenge 3O % 2.5 éven beliil
E Kémények Szeľrevéteĺezés Gyenę 30 96' 2.5 éven belti|
I oľomfaIak $zemľevětelezés Gyenge 30 % 2.5 éven ba|til
10 Csapadékvíz e|vezető eľeszek $zełnľevéte|ez& Gyenge, konodáĺt 20 % 2.5 éven be|ii|
11 Gázbekôtő vezetétĺ szamÍevédgl€ués Megfe|elő 50 % 5 éven tÚl
12 Szen nyvĺaĺezeték (közös) SzemrevĺiÉe|ezés Gyenge ä) % 2.5 éven be|ii|

,Megnevezés Megiąyzések'. Hasuná|hetÓság
.. i..'.%.. ....:

Nyí|ászáľók Fakeretes, egyszeres üvegezésii 3A olo

Be|ső felĹi|etkéozések. fa|ak 3A olo

HiđegburkoIato|ĺ KÔzepes 40%
MelegbuľkoIatok Közepos 40 o/o

Víz és csatomahá|ózat .JavÍtand ó, ťď tlj Íta n dó 3g olo

Gázhálózat Ellenózés szükséges 5A olo

E|eHľomos ÍtilÓzaL trintéwédelmĺ fe|rllvÍzsgálat szttkséges 3A olo

,f- 'Í'ł"t?4
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Avant.|mmo Mémĺikĺ és lgazságügyi Szakértöi Kfi'

5.4. Hozam a|apú számítás DFEV módszerrel

A DFEV modszer az ingat|an jövőbeni hasznainak és az ezek megszeęése érđekében fe|-
menj|ő kiadások kÜlonbsěgébő| (tłszta jövedelem) vezeti |e az értéket. A midszer szeľint
bármely eszkoz éľtéke annyi, mint a belőIe származő tiszta jovedelmek je|enértéke.
Hozadék e|ven torténo értéke|ésné|a hason|ó ingatlanok bér|eti díjából lehet kiindulni. A ko.
telező, gondos karbantartást figye|embe vevő bórletj díj mértéke: 60.000 Ff/hó + áfa. A bérle-
ti d$ kifejezi az ingat|an piacképessegét és értékmódosÍtó tényezőiŁ
A számĺtás táiiékoztató je||egű, részben feltételezéseken a|apu|'

Běvétel.Fť. Kiadás %: Kiađáś.Ft
Bér|etĺ dÍlFtlmlthő 2 000
Alapteriilet'Ínz 30,00
Bér|eti díiFahô 60 000
Kihasznáĺtśág o/o g0

tves bevétel nettó,Ft 648 000
A tu|aidonos fen ntartási kôľtséoei 2 12 gô0

Menedzselési költséuek 2 12 960
Fe|újÍtási kil|tséga|ap 3 19 440
Összesen Ft 648 000 45 360
Eves i}zemi eredmény Ft 602640
Tőkésítési ráta o/o 5,00
Tőkésített éÍték Ft í2 052 800

Müszaki |eírás, diagnosztika

A lakóhaz a XX. század elején épri|t zártsoros, keretes beépÍtéssel, tégla sávalapozássa|,
szigete|etlen, égetett agyagtég|a felmenő falazattal, tég|a dongabo|tozatú pince, poroszstiveg
közbenső, és fageľendászáró födémszerkezette|. A fuggőfo|yosok alja javĺtott. Az utcai és a
be|ső hom|okzat vako|t, színezett, vakolaÍJriányos' Az ĺápulet tetószerkezete fiagerendás, á|-
lószékes. A łépcso két karu, falazatba befogott szerkezet. A bádogos szerkezetek hoľgany.
zott acél|emezbó| készÜ|tek.
Az épti|et nyílászáľói régi, geľébtokos, fakeretes, egyszeľes üvegezésŕÍek.
Az épü|et beá|lt, a teheľviselő szerkezetelten su||yedésre, a|aptoľésre, a teherbírás csokke-
nésére uta|ó, azonna|i beavatkozást ígénýő jeĺek nem |áthatók. A |akóház á|ta|ános á||apota
a Koľának megfe|előnéĺ ľosszabb. Továbbĺ folyamatos ál|agmegőrzés, kaľbantaľtás szüksé-
ges.

Az üz|ethe|yiség bejárata az utcáról, a kapua|jtóljobbra nyíĺik, fakeretes, egyszeľes üveg+.
zésű bejárati ajtaja és portá|ja van' A helyiség boltíves kialakÍtásrj, |egnagyobb be|magassá-
ga 4,30 m. Az Ĺizlettérben a kb. 25,a m,-es ga|ériát, a járólap buľko|atot és a split lĺlímát a
bér|ő készíttette, nem számĺtottulĺ értéknövető tényezőnek. Az üzlethe|yiségben WC, zu.
hanýá|ca, gázvezeték és gázora van, fĹités és me|egvíz nincs.
Az utcai hataľo|l fa|on 0,50 m magasságig fa|nedvesség, salétrom laiszik'

Bérĺői információk

A fentieken kívtil re|eváns bér|őĺ informáciot nem kaptunk.

ł'{
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