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ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. november 28-ai Aiilésére‘_

Targy: A Budapest VIIL keriilet, Brédy Sandor u. 17. szdm alatti, foldszinti hatirozott
idore sz616 bérleti joggal terhelt 6nkormanyzati tulajdont helyiség elidegenitése

‘ElSterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt., F aﬂ;a_s Ors vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette: Dravetz Réka referens ' ' '

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattsbbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés o

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényaillas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIIL keriilet, Brédy Sandor u. 17. szam alatti, 0ldszinti, 36625/0/A/3 helyrajzi
szamon nyilvantartott, 30 m” alapteriileti, a kdzos tulajdonbol 129/10.000 tulajdoni hényaddal
rendelkez6, utcai bejarati iizlet helyiségre vonatkozéan a Budapest Févaros - VIIL. keriilet
Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) 2011. augusztus 03. napjatol 2012,
december 31. napjdig, majd 2013. januar 01. napjatol 2017. december 31-ig hatarozott idére sz6lé
helyiségbérleti szerz6dést kotott a DOMOZI K ft-vel (sz¢khelye: 1202 Budapest, Magyar u. 51.,
cégjegyzék szama: 01 09 933193, adészama: 1241 1555-2-43, képviseli: Domozi Imre tigyvezetd).
Bérl6 a bérleményt kereskedelem, iizlet céljara vette bérbe.

A DOMOZI Kft. Bérlé 2016. szeptember 28-an vételi kérelmet nywjtott be, a helyiség
megvasarlasdra. A vételi kérelemhez szitkséges mellékleteket (a bérleti dij megfizetésérdl sz6l6
nullas igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatolta.

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Palotanegyedben, XX. szézad elején épiilt lakGhazban
helyezkedik el. Az ingatlant magéba foglalé opiilet Ssszkozmiives, altalnos 4llapota a koranak
_ megfelelénél rosszabb. Toémegkozlekedéssel a kornyéken kozlekeds villamosokkal,
autobuszokkal, trolival, valamint metréval érheté el.

Az lizlethelyiség bejérata az utcarél, a kapualjtsl jobbra nyilik, fakeretes, egyszeres iivegezésii
bejarati ajtaja €s portilja van. A helyiség boltives kialakitéds, legnagyobb belmagassiga 4,3
méter. Az iizlettérben a kb. 25m2-es galéridt, a jardlap burkolatot és a split klimat a bérlé
készitette, nem keriilt beszimitisra mint értéknoveld tényez8. Az iizlethelyiségben WC,
zuhanytalca, gazvezeték és gazéra van, fiités és melegviz nincs. '

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszl6) készitette el 2016.
oktéber 14. napjan, amely szerint az ingatlan forgalmi. értéke 11.650.000,- Ft Osszegben
(388.329,- Ft/m?) keriilt megéllapitasra, melyet Godor Laszl6 fiiggetlen szakérté 2016. oktdber
21. napjéan jévahagyott.

A nem lakés céljara szolgdld helyiség esetében a vételr a bekoltszhets forgalmi érték 100 %-a,
azaz 11.650.000,- Ft.




Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozéan semmilyen szerzbdésben vallalt kitelezettség
nincs. -

A Budapest VIIL keriilet, Brody Séandor u. 17. szam alatti, foldszinti, 30 m* alapteriilet(i
tizlethelyiség esetében a 75 albetétbol all6 tarsashizban 2 db onkorményzati tulajdond albetét van,
amelyhez 219/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megéllapitisanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyaszt6i arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2016. évben érvényes havi nett6 bérleti dij 6sszesen: 58.288,- Ft
A vizéraval nem rendelkezd albetét havi kozos koltsége: 12.900,- Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacioval szamolva): 7.317.857,- Ft
10 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacidval szdmolva): 1.619.551,- Ft
Ko6zo6s koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 5.698.306,- Ft
Forgalmi érték: . 11.650.000,- Ft

Az elvégzett szamitds alapjan megallapithatd, hogy a forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, koz0s koltséggel csokkentett bérleti dij dsszegét, igy az elidegenités az Onkorményzat
szamdra megtériil, tovabba a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi
a bérleti dijbol 10 éves id6tartam alatt varhato.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljra szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szol6 32/2013. (VII.15.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (6)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven til bérbe adott nem lakas céljdra szolgéld helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitds alapjan az
elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem {itkozik — tovabbi kériilmények
vizsgélata nélkiil elidegenithetek.

A fenti ingatlanra vonatkoz6 hatdrozott idejli bérleti szerzodés, mint elidegenitést kizaro feltétel
alol a Képviseld- testiilet vagy a Tisztelt Bizottsag a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan felmentést
adhat.

A felmentés megadasa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szdmadra elényds. A hosszi
tavll vagyongazdalkoddsi koncepcid szerint az alacsony tulajdoni hidnyad miatt az elidegenités
elsédleges.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottsdgnak, hogy a Budapest VIII. keriilet, Brédy Sandor u. 17. szam alatti,
f6ldszinti, nem lakés céla helyiségre fennallé hatérozott idejii bérleti szerz6dés miatti elidegenitést
kizéro feltétel aldl adjon felmentést, tovabba jaruljon hozzé az eladasi ajanlat bérl6 részére torténd

megkiildéséhez, a vételarnak — az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1)
bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleléen — 11.650.000,- Ft 6sszegben t6rténd

kozlése mellett.

IL. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A dontés célja a hosszu tavi vagyongazdalkodasi iranyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladdssal kapesolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormanyzat szdmara kedvez$, mert az Onkorményzat terhére felmeriils, az épiilet
fenntartasaval kapcsolatos k6z6s koltségfizetési kotelezettsége csékken.




IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljdra szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szol6 32/2013. (VIL. 15.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel-
testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott
esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot 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 Képviselé-testiilet dont az

elidegenitésrl  €s a vételarrdl, tovabbi dont az adésvételi szerzOdéssel, tovabba annak - -

modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az értékhatartol fiiggetlentil a Képviseld-testiilet jogkore.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni -

kell és az elidegenitésrdl és a vételarrdl szold eléterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilsndsen az
elbterjesztéstdl szamitott 5 éven belill bérbeadott helyiségek . esetében a kozos koltséggel
- csOkkentett béileti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbeadott helyiségek esetében 10 évre
szamitva.

A hatdrozott idejii bérleti jogviszonyt figyelembe véve a Rendelet 5. § (1) bekezdés d) pontja
értelmében elidegenitést kizdr6 ok &ll fenn, amely kizaré ok aldli felmentésrél a Rendelet 5. §(3)
bekezdése alapjan a Tisztelt Bizottsag jogosult dénteni.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven tal bérbe adott nem lakas céljara szolgalo6
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitkozik — tovabbi
koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetSek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a déntését meghozni sziveskedjen.
Hatarozati javaslat
............ /2016.(X1.28.). szamit Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg tigy dont, hogy

1) az ingatlan-nyilvantartisban a 36625/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a
Budapest VIII. keriilet, Brédy Sandor u. 17. szam alatti, f6ldszinti, 30 m? alapteriiletil, a k6z6s
tulajdonbdl hozza tartozé 129/10.000 tulajdoni hinyaddal rendelkez nem lakas céljéra
szolgalé helyiségre fennallé hatdrozott idejli bérleti szerzédés miatti elidegenitést kizard
feltétel aldl felmentést ad.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkoddsi igazgatdja
Hatarid6: 2016. november 28. '

2) hozzajarul a hatérozat 1.) pontja szerinti helyiségre vonatkozo eladési ajénlat bérls ( DOMOZI
Kft., székhelye: 1202 Budapest, Magyar utca. 51., cégjegyzék szdma: 01-09-933193,
addészama: 12411555-2-43, képviseli: Domozi Imre ligyvezetd) részére torténé megkiildéséhez,
a vetelarak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a 32/2013. (VIL 15.) 6nkorményzati
rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 11.650.000,- Ft
Osszegben torténé kézlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hat4ridd: 2016. november 28. '




3) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 2.) pontja szerinti eladési ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerz6dés alairasara.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgat6ja
Hatarid6: 2017. januar 15.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések eseten az elbterjesztés elokés
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2016. november 22.
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Avant.Immo Mémoki és Igazsagligyi Szakértsi Kit. T: 08-30/908-1905
1031 Budapest, Varosfal kdz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu
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Avant.Immo Mémdki és Igazsagligyi Szakérntdi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Kivilliegyzett Gzlethelyiség forgalmi értékét a forduidnapon az aldbbiak szerint dilapitottuk
meg: _ : o . ,

Ovezeti besorolas: Palota negyed

Az albetét alapterilete m? ’ 30,00
Szamitott fajlagos forgaimi érték Ft/m? 388 329
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 11 650 000
A rendelet szerint beszamithatd bérisi értéknbveld beruhdzéas Ft 0

Az albetétre jutd foldteriilet nagységa m? 31,01

Az albetétre juté féldteriilet értéke Ft 3 880000

{ ‘ \ !
Barifai Laszlo
okl. G. mémdk
ingatianforgalmi igazsagiigyl szakértb

o/ Budapest Viii. Brody Sandor u. 17. fsz. 36625/0/A/3 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakénéi Kt 3

1. Elézmények

A Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
Avant.Immo Mémbki és Igazsagigyi SzakériSi Kft. elkészitette a kivilljegyzett ingatlan for-
" galmi értékbecslését. ‘ :

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok aital rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.
- Az atadott adatok régzitésén tUl jogi természet(i vizsgalat nem ortént. '
- A vizsgalat sorén az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jelleg, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem toriént. _ : '
- Potencidlisan veszélyes konilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhéz sziikséges szakértelemért nem visellink feleldsséget. o
- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik. :
- A szakvelemény kizardlag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra tériénd
felhasznalasa nem engedélyezett. ‘
- A szakvéleményben szerepl$ érték mindig egy adott idSpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbrmyezet valtozasat és az ezekkel Osszefliggd koc-
kazatot minden id6pontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk sordn az elvérhaté gondosséggal jartunk el, de nem vailalunk
felelbsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok aditak at ré-
sziinkre.
- A szakvélemeény kizarolag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
~sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotés.

3. Tanusitvany

A szakvélemény keszitbje tandsitia, hogy az éltala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, vé!eményalkota‘sokat a korlatoz6 feltételek hataroljak be.

4. Az ingatian leirdsa

Kdrnyezet

Beépitettség Zarisoros

Utca burkolata , ‘ Aszfalt

Jarda ' Aszfalt

Parkolas Utcén

Kozbsségi kbzlekedési megallo 5 percen bel(il elérhetd
Alapelidtast szolgalé bevasarlasi lehetéség 5 percen belil elérheté
Koémyezeti terhelés Kozepes |
Foldterlilet

Telek teriilete 2404 m*

Felszine Sik, épiiletie! bekeritett

Budapest VI Brédy Sandor u. 17. fsz. 36625/0/A/3 hrsz




Avant.lmmo Mérndki és Igazséagiigyi Szakértbi Kift.

Az épiilet jellemz6i

Szintszam P+F+4em.

Epitési év XX. sz. eleje
-| Alapozés Savalapozas

Fuggbleges teherhordd szerkezet Tégla

Fédémek

Tégla dongaboltozatos 'pince, poroszsiiveg
kdzbensd, csapos fagerendas zaré

Tetd Kialakitasa, héjalasa.

Magastetd, cserép héjalas

| Mlszaki gllapota, szemrevételezéssel

Kézepes 55 %

| Homlokzati repedések, siillyedés

Hajszalrepedés, feliileti repedés

. [Pince allapota, bejérat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elekiromos energia :

| Kdzlizemi héldzatra csatlakoztatva.

_Vg’zeliétés Kbéziizemi haldzatra csatiakoztatva
Gézvezeték Koziizemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna Kozlizemi halozatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Koéziizemi szolgaltatas

A helyiség jellemzdi

Kéz8s tulajdoni hanyad 129/10.000

Alapteriilete 30,0 m?

Belmagassaga 4,30m

Téjolas : Utcai

Epiileten belilli elhelyezkedése |J6

Tulajdonos Bp. Vill. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérlo Domozi Kft..

Elektromos energia Kézlizemi halbzatra csatlakoztatva, méréora van
Vizellatas Kbziizemi halézatra csatlakoztatva, vizéra van
Flités Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezeték Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva, méréora van
Csatorna Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva

Szeméiszallitas

Kozizemi szolgaltatés

Alaprajzi eltérés Nincs
Feliiletképzések tipusa Kbzepes
Felliletképzések allapota Kbzepes

<

<2 2
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Budapest Vill. Brody Sandor u. 17. fsz. 36625/0/A/3 hrsz




Avant.Immo Mémdki és Igazsagligyi Szakérti Kft. 5

Helyiségstruktira és feliiletképzések

. Helyiség =  Padlé . Fal Megjegyzések
Uzlettér Jardlap Tapéta :
WC- zuhanyozé Jarblap Csempe + festett
Galeria Lamindli padi6 | Tapéta
 Ertékmédosité tényezék
Ertékndveld tényez6k Forgalomcsillapitott dvezet
Nagy belmagassag 4,30 m

| Ertékcsdkkentd tényez8k | Nincs futes és melegviz
5. Ertékképzés |
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alibeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajaniasa alapjan az ingatian jellegére
valé tekintettel a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld érték megéllapitds modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIll. 1.), a médositd 32/2000 (VIii. 28.) sz. PM, az
54/1997. (Viil.1.) FM sz. rendelet, az European Vaiuation Standards (EVS) 2003. és 2006,
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005, (IV. 20) és a
médositd 55/2006 (Xil. 15.) rendelet el6irasait.

Az ingatlanok értekelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kdmyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaituk a NAV Illetékhi-
vatali, a nyomiatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéstinkre bocsatott drakat, és az Avant.immo Kit. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeidk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely &sszegért egy vagyontargyban valé érdekeitség méi-
tanyosan, maganjogi szerz8dés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel dliapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajland6 az eladésra. - ,

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszisagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerlil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal t6rténik.

- Altalanostol eltérd specialis vevéi kulon ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest Vill. Brédy Sandor u. 17. fsz. 36625/0/A/3 hrsz
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Avant.immo Mérmoki és Igazsagigyi Szakéri6i Kit. 6
5.2, Erték szamitasok, helyiség értékelés
1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
o iy e P VL Brédy - | VAL RAkoczi | VI Rékbezi | VIl Rakéozi | Vill.Raksozi | VIH. Rakéczi
SO ST snderu AT sz g e L Loa
3 Gazdasagi tényezok
4 | Ar(Ft) 12 400 000 | 18360 000 | 14980 000 | 16 000 000 | 17 400 000
5 1 informéci6 forrés g NAV ieték NAV Hieték NAVHiettk 1 NAV etk NAV Hletak
6 | Ingatian alapterilete (m?) 30,00 38,00 55,00 46,00 49,00 49,00
7 | Fajlagos &r (Fim®) 333 484 326316 | 333818 | 325652 | 326531 355 102
8 | Ingatian jellege Uzlethelyiség | Dalethelyisag | Uzlethelyiség | Ozlethelyiség | Uzlethelyiséy | Uzlethelyiség
9 | Az 4r jellege ' Tranzakoid | Tranzakeid | Tranzakoid | Tranzakcld | Tranzakelo
10 | Korrekcids tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkosm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tutajdon
12 | Korrekeids tényezd o 1,00 1,00 . 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat iddpontja 2016, 2016. 2016. 2016. 2016. 2018.
14 | Korrekcids tényezd ‘ 1,00 1,00 £ 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigélt ar 12 400 000 | 18380 000 | 14980 000 | 16 000 000 | 17 400 000
16 | Korrigélt egységar (Fm?) 333 484 326316 | 333818 | 325652 | 32653 355 102
17 Helyszini tényezdk 4
18 | Elhelyezkedés a keriileten belii jobb jobb jobb jobb Jjobb
1¢ | Korrekeids tényezé 0,85 0,85 0,95 0,95 0,95
20 | Az éplitet lokalizacidja, dllapota rosszabb va, ua. ua. ua.
21 | Korrekcibs tényez6 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az éplleten bell! ua, ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigélt egységér (Ft/m?) 318 050 316 200 317127 309370 310204 | 337347
25 Efadhatéségi tényezdk ‘
26 | Korszerliség, piacképesség ua. ua. ua. ua, ua.
27 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznélhattséag, funkeid, kézmavek Galéria rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rogszabb
29 | Korrekcibs tényezd 1,25 1,25 1,25 1,25 1,10
30 | Mliszaki dllag rosszabb ua. va. ua. jobb
31 | Korrekeibs tényezé 1,03 1,00 1,00 1,00 0,98
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ftm?) 388 329 407 108 306400 | 386742 | 387755 | 363660
33 | Szémitolt forgalmi érték Ft 11 649 862
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 41 650 000
A felépitmény értéke tartaimazza a tulajdoni hdnyad alapjan szamitott nagysagd foldteriilet
értékeét is. Az FHB jeleniése szerint az ingatfanpiacon az élénkiild kereslet miatt a hasznalt
helyiségek piacan érték névekedés valdsziniisithetd.
Budapest Viil. Brody Sandor u. 17. fsz. 36625/0/A/3 hrsz
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5.3, Foidteriilet értékelés
K6z6s tulajdoni hanyad szamlalé 129
Koz6s tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Féldtertlet m? 2 404
Az albetétre juté foldterilet mérete m? 31,01
Beépitetien teriilet fajlagos értéke Fym? 125 000
Terlilet szamitott értéke Ft 3 876 450
Tertilet értéke, kerekitve Ft -3 880 000
Az épﬁiet mtiszaki allapota
S B Befog!aié épﬁlet szerkezetl és Muszak; éuapot {ivatiozas: szakve[emény Véi’ha’t&féiﬁji-
e szaknpan e!emek megnevezése K .. vagy szemrevételezés) - .1as ;deje
1' Szerkezet: e!emek (alapok féfalak) Szemrevételezés Gyenge sz:getei% hlbés 30 % 2-5 éven beiui
2 | Kozbs terilet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belil
3 | Kozos teriilet, lépeshaz | Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belly
4 | Kbzbs tertilet, figgtfolyosok Szemrevélelozés | Gyenge, komoddit 40 % 2-5 éven belill
5 [ Utcai homlokzat Szemvevételezés | Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven belil
6 | Udvari homlokzat, bels6 udvar Szemrevételezés | Gyenge vakolathidnyos 30 % 2-5 éven beliil
7 | Tetbfedés Szemrevéfelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
8 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
9 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
10 | Csapadekviz elvezets ereszek Szervevételezés | Gyenge, korroddit 20 % 2-5 éven belil
11 | Gézbek6td vezeték Szemrevételezés | Megfelels 50 % 5 éven til
12 | Szennyvizvezeték (k6zos) Szemrevitelezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belitl
A helyiség miiszaki allapota
Megnevezeés - » _ - Medgjegyzések Hasznalh;téség
Nyilaszarék Fakeretes egyszeres ﬁvegezésu 30 %
Beisb feltiletképzések, falak Falnedvesség, salétrom 30 %
Hidegburkolatok Kézepes 40 %
Melegburkolatok Kézepes 40 %
Viz és csatornahéi6zat Javitandd, felGjftandé 30 %
Gazhalézat Ellendszés szakséges 50 %
Elekiromos halézat Erintésvédelmi felilvizsgalat sziikséges 30 %

Budapest ViHiI. Brédy Sandor u. 17. fsz. 36625/0/A/3 hrsz
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5.4. Hozam alapti szamitis DFEV médszerrel

A DFEV mobdszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
meriilé kiadasok kllnbségébosl (tiszta jGvedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle sz&rmaz6 tiszta jévedelmek jelenértéke.

Hozadék elven t6rténs értékelésnél a hasoni6 ingatlanok bérleti dijabo! lehet kiindulni. A ko-
telezd, gondos karbantartast figyelembe vev6 bérleti dij mértéke: 60.000 Fi/ho + afa. A bérle-
ti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmodositd tényezbit.

A szam;tas tajékoztatd Jeilegu részben feitetelezéseken alapui

: Bevétei Ft:| Kiadas % .| Kiadas Ft |
Bérleti dij F/m“hé , . 2000
Alapteriilet m? . ' 30,00
Bérleti dij Ft/ho6 - 17 60000
Kihasznaltsag % = o 90
Eves bevétel nett6 Ft- 648 000 ) _

T A tulajdonos fenntartasi kiliségei N 12 960
Menedzselési koliségek _ 2 12960 .
Felijitasi koltségalap : 3 19 440
Osszesen Fi 648 000 45 360
Eves {izemi eredmény Ft 602 640
T8késitési rata % 5,00
Tokésitett ériék Ft 12 052 800

Muszaki leiras, diagnosztika

A lakbhaz a XX. szézad elején éplilt, zartsoros, keretes beépitéssel, tégla savalapozassal,
szsgeteleﬂen égetett agyagtégla felmend falazattal, tégla dongaboltozati pince, poroszsuveg
kozbensd, és fagerendas zar6 fodémszerkezettel, A fliggbfolyosok alja javitott. Az utcai és a
belsd homlokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos. Az éplilet tetGszerkezete fagerendas, al-
I6székes. A lépcsd két kard, falazatba befogott szerkezet. A badogos szerkezetek horgany-
zott acéliemezbdt késziiltek.

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

Az epulet bedllt, a teherviseld szerkezeteken suilyedésre, alaptérésre, a teherbiras csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathaték. A lakohaz altalénos allapota
a koranak megfeleldnél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegbrzés, karbantartas sziiksé-
ges. .

Az Uzlethelyiség beja'rata az utcardl, a kapualjtdl jobbra nyilik, fakeretes, egyszeres lvege-
zéstl bejarati ajtaja és portalja van. A he%ylseg boltives kialakitasa, tegnagyobb belmagassa-
ga 4,30 m. Az zlettérben a kb. 25,0 m*es galériat, a jardlap burkolatot és a split klimat a
berld készittette, nem szamitotiuk értékndveld tényezdnek. Az lzlethelyiségben WC, zu-
hanytalca, gazvezeték és gazoéra van, fiités és melegviz nincs. -

Az utcai hatérold falon 0,50 m magassagig falnedvesség, salétrom latszik,

Bérléi informaciok

A fentieken kivil relevans bérléi informaciét nem kaptunk.

Budapest Vili. Brody Séndor u. 17. fsz. 36625/0/A/3 hrsz
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