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I.ĘBudapest Főváĺos VIII. kerĺilet Józsefuĺíľosi onkoľmĺányzat Képviselő-testület€nek
Vĺárosgazdálkodĺísi es Penziigyi Buottsága

Előteľjesztő: Józsefuárosi Gazdálkodrási Kö7pont Zrt. .............sz. napiľend

ELŐTERJEszTÉs
a Varosgazdálkodrĺsi és Pénztigyi Bizottság 20|7.július 10-i iilésére

Tárgy: A Budapest VIII. keľĺĺlet Leonaľdo da Vincĺ u. 41. Íszt,. 2. szám alattĺ.
3627 7 ĺ0 l N2 helyľajzĺ számú műteľem elidegeňítése

Előterjesztő: Józsefulárosi Gazdálkodasi Közpo ntZrt.,Bozsik Istvĺĺn Péter
vagyongaz,dźikodásiigazgatő

Készítette: Bďaton Boglárka referens
A napirendet nyilváno. ĺlé..o kell tĺĺrgyalni
Adöntéselfogadĺásĺáhozegyszerli,szavazattijbbségsziikséges
Melléklet: értékbecsles

Tisaelt ViárosgazdáJkodrási és Pazfigv|Bizottság!

I. Tényáltás és a diintés taľtalmának ľészletes ismeľtetése

A Budapest V'III. ker-iilet, Leo]gardo da Vinci u. 4|. fszt.2. szám a|atti,36277/olVzhe1yrajzi
számon nýlvrántaľtott 27 m2 ąlapteriiletĺĺ, a kiizös tulajdonból hozzá tartoző 254/10.ď00
tulajdoni hĺĺnyaddal ľendelkező, utcai bejaľafu miĺterem heJýségre vonatkozóan a Budapest
Főváľos VIII. keľiilet Józsefuiárosi Önkormźnyzat (a továbbiakban: Ônkormźnyzat) 'zols.
április 13. napjĺán hatźrozat|an időľe szóló bérleti szerződéstkötött a Drámatéka Kulturális
Bt.-vel (széküely: 1082 Budapest, Lponaľđo da Vinci u.41.2. en. |2.; ađószám: 28504098-2-
42; cégseg5rzékszĺám: 0l-06-3L7112; kepviseti: Mann Dłániel tizletvezetesre jogosutt tag).
Bérlő a béĺleményt oktat.ás és raktaľozĺás céIjáravette bérbe.

Az épület nęmsz€repel a bontĺásra kijelölt ingatlanok listáján. AhazbanÍalĺálható lakłások és
nem lakrás cé|jara szolgźiő helýségek elidegenítésre kijelölésre kerüttek.

A Drĺámatéka Kulturális Bt. kęviselętébeĺr Mann Dániel ilz|etvezetésre.jogosult tag2017.
április 10. napjĺán vételi szándékn;ilatkozatot nýjtott be a helýség megvrásárlĺĺsa erděkebeĺr.
A vételi kerelemhez szfüséges mellékleteket (nullás beľteti díj igazo|ás' hitelesített berleti
szerz(5dés) csatolta.

Az 1900-as évek elejeĺr ęiilt iĺgatlan Budapest VIII. kerĹilétében, a Corvin negyedbeĺr
helyezkedik el, a Corvin sétrány közelében. A műterem bejfuata a Leonaĺdo da Vinci és a
Tömő utca sarkáról nýlik, ablakai mindkét utciíľa nézĺek. A paľketta korhadt, a falak
helyenként 2 m magasságig vizesek, vakolathiĺányosak.

Az lngat|anra vonatkozó értékbecslést az Avant.Iĺnmo Mérnöki és Igazságtigyi szakértői Kft.
(Báľtfai Lasz|ő) készítette e|20|7. május 5-én. Az ingatlan forgalmi éľtékét 8.210.000 Ft
összegben (304.009 Ftlm2) á||apitottameg. A fiiggetlen szakértő, Gódor Lasz|ő 20|7. mź11us
29. napjan az iągat|an forgalmi értékét fenti összegben jóvĺáhagyta. A neĺn lakĺás célú nelyĺšég
esetében avéte|átr abeköltözhető foľgalĺni ęľték 100 o/o-\azaz8.210.000 ľ.Ĺ

Azingat|an elhelyezkedése }IVT tertiletet nęm érint.

A 18 albetétből ál1ó tráľsashźnban 2 db önkotmźnyzati tulajdonú albetét van, amelyhez
467 l 10.0OO tulajdoni hányad tartozik.
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A helýség bérleti đija a bérlęti szerződéssel egyidejÍileg keľtilt meghatźrozásra,
megállapításźnáů csökkentő tényező nem keľtilt figyelembe vételĺe. A helyiség béľleti díjanak
emelése évente a fogya.sztői rárindęxnek megfelelő.

A helýség esetébeĺr az elidegenítés megtéľülését 8 év tekintetében kell vizsgálni.
2017. évben érvényes havi nettó beľleti díj összesen:
Avlzótźpa|ne,mľendelkezőalbętéthaviközösköltsége:
8 év alatt elérhető béľleti díj (átlag |% nflźrcićľď szĺámolva):
8 éwę számitott ktizös költség (źú|ag |% lmifláciőval számolva) :

Köztis ktiltséggel csökkentett bérletĺ díj (8 évre):
Foľgalmĺ éľték:

28.800 Ft
8.128 Ft

2.863.528Ft
808.151 Ft

2.055.377 Ft
8.210.000 Fr

Az e|végzett számítas alapjźn megrillapítható, hogy a becsült forgalmi érték megbďadja a 8
évrę számított, közös költséggel csökÍ<entett bérleti díj ĺisszegét, az elidegeĺrítés az
onkoľmrányzat rész,ćre megtérül, a helýség elidegenítése magasabb bevétęlt ereĺ|méayę7,

mint aľiennyi abéľleti đíjból8 éves időtaľtam aLattvárható.

Fenti ingatlan tekintetében az'onkoľmĺányzat tulajdonában álló nem lakás cé|jaru szolgĺátó

helyiségeĘ elidegenítésének feltételeiľől sző|ő 3212013. (vII.15.) önkormĺínyzati rendelet (a

továbbiakban:.RendeleQ 5. $-ában meghatźrozott eliđegenítést kizĺíľó okok neĺn ĺállnak fenn.

Az lngat|aĺ fulajdoni lapján miĺteľem megnevezés, az alapíÍő okiľatban iľoda, mĺĺterem
elnevezés szeręel. A Rendelet 6. $ (1) bekezđésę szeľint, amennyíben a helyiség miíterem,
akkor az e|idegenitéshez a Magyaľ AlkotóművészetiKözďapítvźny jővelĺagyasa sziikséges. A
Magyaľ Alkotóművészeti Kłjza|apitvźny megsztintetéséről szóló 1151/2011. (V. 18.) Koľm.
hatźrozat Qlatályon kívůil helyezéséľe kerĺilt sot, azzalhogy korÍnányhatározat hatályon kívül
helyezése nem éľinti a kormĺínyhatározat által megszüntetett jogokat és kötelezettségeket)
a|apjźn a Magyaľ Alkotómíivészeti Köza|apitvrány.megszűnt, feladatainak jelentős tészét a
Magyaľ Alkotómiĺvészeti Közhasznú Nonpr'ofit Kft. (szélĺüely: 2000 Szęntendre, Bogdĺáný
utcä 51., cég1egyzékszźlmi |3-09-|5t770, továbbiakbau: MANK) vette át. A MANK n€ĺÍl
általános jogutódja a Magyar Alkotóművészeti Köza|apítványnak. A műteremlakrások
béľlętéľe vonatkozó egyes szabĺályola-ól szóló t5l1995. (xII.29.) NilW rendelet alapjźn
miĺteręmlakást elidegeníteni aMagyar AlkotómiivészetiKoza|apítvány megszíĺnését követően
a MANK előzetes íľásbeli hozzź!źtu|,ásáva1 lęheĹ Az MKM ľendelet hatőiya klzfuő|ag az

önkoĺnĺányzati futajdonban lévő, a kultuľáért fęlelős minisztęr bérlőkijelölési jogával érintętt

és miiteremlakásként vagy sz 'füség-műteremlakásként juttatott lakásokľa terjed ki,
helýségelae neĺĺr. Tekintettel eĺľe, miiteremlakásnak nem minősiilő műterem megnevezésii
helýségek tekintetében az elidegenítést megelőzóęĺ a MANK előzetes hozzájáĺulá.sa nem

szfüséges.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsźry jĺáruljon hozzá az ingatlan-nyilvantartĺfuban a
36277l0/N2helyrajzíszĺámon nýlvantartott, tennészetben a Budapest VIII. keriilet, Leonardo
da Vinci u. 4|. fszt. 2. szźlm aLattl,27 Ń alapteriiletíĺ lngat|anĺa vonatkozó eladási aján7at

bér|ó részéľe toľténő megktildéséhez, avételĺámak az elkészĺilt foľgalmi éľtékbecslés, valamint
a Rendelet 17. $ (1) bekezdese alapjrán a foľgalni €rték 100 %-aÍIak megfe|e\ő, azaz

8.210.000 Ft összegben történő kĺizlése mellett.

II. A beteľjesztés ĺndoka

A kéreleĺĺrmel kapcsolatos döntes mes' ozata|fuaaTiszte|tBizottság jogosult.



III. A diĺntés céljä' pénzĺigyĺ hatása

Az elidegenltés az onkoľmányzat szźlmźrakedvező, mertazÖnkormányzat terhére fehneĺĺilő,
az epúIet fenntaľtxával kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettségę csölĺken. Az
eladassal kapcsolatos döntés meghozatal a péĺzngy| fe,dezetet ne'm igényel.

fV. Jogszabályi köľnyezet

Az onkorm áĺyzat fulajdonában iálló nem lakĺás céljrĺra szolgrĺló helýségek elidegeĺrítésének
fęltételeiľől szóló 3212013. (Vtr. 15.) ônkorman' yzati reĺrdelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. $
(1) bekezdés éľtelmében a helýség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képvíselő-testĺilet gyakorolja azzal,hogy egyes túlajdonosi jogok gyakorlásĺáľa, a ľendeletben
meghatározott esetekben a Városgazdálkodási és Pénztigyi Bizottságot hata|mazzafe|.

A Renđelet 2. $ (2) bekezdese szerint a 100 millió.Ft-ot meg nem hďadó foľgalmi értékíĺ
hetýség eliđegenítésę esetéĺr a Vaľosgazdĺĺlkodasi és Ptínzügyi BŁottság, ezen értékęĺr felül a

.Képviselő-testĺilet dönt az elidegenítésľől és a véte|ánćll, továb'bá dont az adĺásvételi.szerződéssel, 
ańnak módosítĺásávď és megszůintetésével kapcsolatos kérdésekben' kivéve

azokat az eseteket, amikor a döntés az értéllúatartćll fiiggetlentil a Képviselő.testĺilet
hatĺásköre.

A Rendelet 7. $ (1) bekezdése alapján a helýséget , ązLtv.-&n szabáiyozot|elővásártási jog
alapjźn ért€|úatźrtől fiiggetleniil a bérlő vĺásárolhatja meg.

Helýségek esetébeĺ a Rendelet 12. $ (1) bekezdés f) pontja alapján az elidegenítés előtt
vizsgálni kell és az elidegenítésről és a vételĺárról szóló előteľjesztésnek taľtalĺnaznia ke|l,
kĺilönösen az előterjeszté;stő| szÍtÍnitott 5 éven beliil béľbeadott helyiségek esetében a köziis
költséggel csĺiłí<entett bérleti díját 8 évre szálmíNu az'5 éven túl bérbeadott hdiségek
esetében 10 évľe szźlmítva.
]A Rendęlet 5. $ (5) bekezdęsében foglaltak szerint a 3 hónapon tul bérbe adott nem lakĺás

céIjara szolgáló helyiségek azalźtbbi feltételek teljesülése eseJén elidegeníthetőek:

a) a helýséget is magában foglaló, legalább 10 albetétből ál1ó épütetben az öĺlkormźnyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetet vagy

b) a helýséget is magában foglaló ęiiletben az önkormźnyzati tulajdon méľtéke legfeljebb
5 %o,vagy

c) a he1ýség értéke legfeljebb 8 millió fo'rint, vagy

đ) a cseręszęrződéssel éľtékesítendő helyiség esetén a két ingatlan forgalmi éľték
ktilönbtĺzete legfeljebb 8 millió forint.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdese értelmében a helýség vételára a forgalmi érték 100 %o-a. A
vétę|ar megfizetése a Rendelet |9. $ (1)-(3) bekezdései a|apjźn, az adásvétę|i szeľződés
a|źńrásáxal egyidejtíleg készp'énzben vagy ľészletekben töľténik. A vevő a teljes vételźt
kiegyenlítéséig köteles a beľleti díjat megfizetni. Amennýben a teľes véte|źÍ ne'm kerül
kiegyenlítésľe, úgy a vevő meglévő bérleti szerződésę a|apjźn továbbľa is a helyiség béľlője
marad.

Kéľemaza|źbbihatźrozat javaslatelfogadását.



Hatźrozatĺ javaslat

120|7.(VII.10.) számú Vĺírosgazdálkođĺási és Pénzĺigyi bizottsági hatfuozat:

A Vĺírosgazdálkodási és Pénziigyi Bizottságúgy dönt, hogy

Í) hozz,źĄźrul az eladasi ajánlat Dľámatéka Kultuľĺílis Bt. bérlő részéľe történő kiktildéséhez

azn[ailtur-nýlvantartasban a36277t\tNfhelyrajzi számon nyilvĺántartott, természetbeĺr a

Budapest YIII. keľĺile| Leonaľdo da Vĺńcĺ u. 41. fszt.2. szźm' a|attĺ,2,7 m" alapteľĹiletĘ

o.n 
.luk* 

célú míiterem' helýség vonatkozásában a forgalmi éĺtékbecslésben

meghat źrozott 8.210.000 Ft össze gíĺ vételĺáĺ közlése mellett.

Felelős: Józsefuaľosi Gazdálkodĺísi Köąpont Zrt.vagyoĺg:azdźůkodźsiigazgatőja
Hataľidő: 201 7. július 1 0.

2) fe|kén a Józsefrĺárosi Gazdálkođasi Közpo ĺt Zrt.-t a hatźlrozat l) pontja szerinti eladĺási. 
ajźnLatkiküldésére és az adźsuśteli szeľződés megkötésére.

Felelős: Józsefuľosi Gazdálkodasi Központ Zrt.vagyongazdá|ko,dźsiigazgatőja
lJatÁndő : 2017 . augusztus 3 0.

A döntés végľehajtásźúvégző szervezeti egység: Józsefuĺáiosi Gazdá|kodasiKtlzpoĺtZrt.
A lakosság széles körét érintő d<intéset esetén az előte1esztés előkészÍtőjének javaslata a
k?}zzététdl móđjáĺa: a honlapon

Budapest, 2017.július 04. íD
hrt

Bozs{k Isptán Péter
v agyongazdáĺkodĺási igazgatő

KÉszÍrrľrB: JózsBľvÁnosl GAZDÁLKoDÁSI KÖZPoNT ZRT.

LBÍnrĺ': Be,r.łroN BoGtÁRKA REFERENS
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Avant.lmmo MémÖki és lgazságtigyi Szakéľtői Kfi' T: 06.30/908-1995
1031 Budapest, Városfa|köz 5. e.mai|: avantimmo@t.online.hu

I NGATLAN FoRGALM| szAl{I'ÉLE ĺíÉNY
a Budapest Vlll. Leonardo da Vinci u.41.

36277 loĄ N2 hrsz a|attĺ m Úterem he|yiségröl

Budapest, 2017. május 05.
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Avant'|mmo Mérnoki és lgazságügyi Szakértöi Křt'

É nľÉrelÉsl etzoľ.|yiwÁľy

A kĺvtiljegyzett műterem helyiség forga|mi értékét a fordulónapon az alábbiak szerint állapí.
tottuk meg:

Övezeti besorolás: Corvin negyed
Az a|betét a|aptertilete m2

Számĺtott íajlagos forgalmi érték FUm2

Az a|betét forgalmiéľtéke kerekĺNe Ft

Fajlagos likvĺd forga|mi érték Ft1m2

Forgalmiérték a maxímá|is |ikviditás esetén Ft

Az a|betétre jutó fö|dteľiilet nagysága m2

Az a|betétre jutó fö|dteru|ď értéke Ft

27,00

304 009'W
243288W
14,78

3 100 000

ą-.^Đ&; l-'i*ů
BártfaiLász|ó

okl. {i' mémök
ingaĺ|anfoÍgakni Ęazságtlgyĺ szakértö

V

'.!{*.9ĺj'ľ.rĺá$};łi*ĺĺ.ĺ:ĺ'i!;+tś'':!ľi#:ilgtttZĺĹ
A Nłci{;it lcą:łlľłi ĺĺiú j lŁ'.el

*{{i:ľ Ĺí;;:ł,s
Ríl zs' ltg:ĺá$ĺiľ.ĺi sľĺtkĺťi6 6* 

*t\
ň t1ł4 -*

Budapest Wll. Leonardo da Mnci u. 41.36277l0lV2hrsz



Avant. I mmo MérnÖki és l gazságiigyi Szakértói KÍt.

í' Elözmények

A Józsefuárosi Gazdá|kodási Kózpont zrt. megbízási keretszerződése a|apján az
Avant.|ľnmo Mémöki és lgazságügyi Szakértői Kft. e|készítette a kívüljegyzeü ingatlan for-
galmi értékbecs|ését.

2. A|apelvek' feltételek

- A megbízók á|ta| ľendelkezĺäsre bocsátott adatok va|ódiságát és teljességét nem vitattuk'
. Az átadott adatok ľogzĺtésén tĺiljogi természet{Í vizsgá|at nem tÖrtént.
. A vizsgá|at során az ingatlant szemrevételezésse] minósĺtefiuk, más jel|egĹĺ, invazív, stati.
kai diagnosztikai vizsgá|at nem tortént.
- Potenciá|isan veszélyes körti|mények, anyagok e|őfordu|ását nem ľogzítettük, ezekéń, i||et-
ve a fe|fedezésĹłkhlz szĹikséges szakértetemért nem viselünk fe|elősséget.
- A forgalmi érték meghatározásáná| az ingatlan egészben töľténő értékesĺtesét téte|eztĺ.jk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető á|lapotban értéke|tÜk.
. A szakvé|emény kizáľólag az 1. pontban |eírt célra készü|t, bármely egyéb cé|ľa torténő
fe|használása nem engedélyezett. A megbízó kérésére árverési é|bi|, a |eggyorcabb érté-
kęsĺthetóség érdekében a lega|acsonyabb éńéket, a likvidációs értéket határoztuk meg.
- A szakvéleĺnényben szerep|ő érték minđig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik,
mert az érték nagysága fo|yamatosan vá|tozik, A befektetők és tulajdonosok az adott va.
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi komyezet vá|tozäsát és az ezekke| osszefÜggó koc.
kázatot minden időpontban, rijabb információk birtokában másként íté|ik meg. Az értékbecs-
lés változatlan műszaki tartalom és kÖrülmények esetén 180 napig haszná|ható fel.
. Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepe|, legjobb tudomásunk szerint helytá|.
|ó és pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondosságga| jártunk el, de nem vá]ľa|unk
felelŐsséget olyan adat, vé|emény vagy becslés pontosságáért' amit mások adtak át re.
sztinkre.
. A szakvélemény kizáró|ag a megbízó részére készĹilt, illetéktelenek semmi|yen formában
nem használhatják fe|. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részeĺ, sem egé-
szę a készítő előzętes írásbelijóváhagyása né|kĹil. A szakvélemény a Ptk. 86.s (14) bekez-
dése a|apján tiirvénnye| védett sze llem i alkotás.

3. TanÚsíWány

A szakvé|emény készffie tanúsítja, hogy az á|ta|a tett megál|apítások igazak, és hel$állóak,
a megbízott függet|en, és dĺjazása nem fugg a megá||apÍtott éľtéktő|. A véleményben fog|alt
elemzéseket, vé|eményal kotásokat a kor|átozó fettéte|ek hatáľolják be'

4. Az ĺngatlan leíľása

Környezet
Beépítettség Zártsoros a Tömő u' sarkán
Utca burkolata Kockakő
Járda Aszfa|t és díszburko|at
Pad<olás Utcán
Kozösséoĺ köz|ekedési meoálló 5 percen belüle|érhető
Alapellátást szoloáló bevásáľlási lehetőseq 5 percen be|Íi| elérhető
Kĺirnvezetĺ terhe|és Kozepes
Fö|dterĺi|et
Telek tertilete 582 m'
Felszíne Sík' épu|etekke| bekeľĺtetr

t
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Avant.lmmo Mérnoki es lgazságÜgyi Szakértői Kfr.

Az épĺi|etie|lemzői
Szintszám P+F+?em.
Ěoítésiév XX. sz. eleje hom|okzat felúiítás 201Q.kłtr!i|
Alapozás Sávalapozás
Ftjooőleoes teherhoľdi szerkezet Téola
Fodémek PoroszsĹiveg kozbenső, csapos fagerendás

záró
Tető kialakítása' héíalása Magastető, cserép héjalás
Műszaki á|lapota, szemĺevételezésse| Közeoes 50 o/o

Hom|okzati repedések, sÜ||yedés Haiszá|ľeoedések. fe|ü|eti ľepedések
Pince á||apota' beiárat magassága Mzes' beiárat 2.10 m
Elektromos energia Kozüzemĺ há|lzatra csatlakoztatva
Víze||átás Kozüzemi hálózatra csat|akoäatva
Gázvezeték KozĹizemi hálózatra csatlakoztatva
Csatorna KlzÜzemi hállzatľa csat|akoztatva
Szemétszá|lítás Kozüzemi szo|qáltatás

A he|viséq iel|emzői
Közös tulaidoni hánvad 254/10.000
AlaoterĹilete 27,A mz
Belmaoassága 4.66 m
Táiolás Utcai' a TÖmő u. sarkán
tpületen belĺ]li e|he|yęzkedése Jó
Tulaidonos Bo. V|l|' ker. Önkormánvzat.t/1
Bér|ő Drámatéka Bt.
Elektromos energia KözÜzemi hállzatra csatlakoztatva, mérŐora van a lép-

csóházban
VĺzeIlátás KözÜzem i hálózatra csat|akoztatva, vízóra nincs
F']tés Gázkonvektor
Melegvĺz Nincs
Gázvezeték Közüzem i hálózatľa csat|akoztatva' mérőlra van
Csatoma Kö:iize m i há|ozaÍĺ a csatlakoztatva
Szemétszá|lítás KlzÜzemi szolsáltatás
Alapraizi eltérés Az előszoba válaszfa|ait e|bontották
Felu|etképzések típusa Korszeriĺtlen
FelĹi|etképzések ál|apota Le|akott. piszkos. vako|athiánvos

Budapest Vl||. Leonardo da Vincĺ u.41.36277l0tff2hrsz



Avant'|mmo MérnÖkĺ és |gazságugyi Szakértői Kfr. 5

A helyiség stľuktúrája és fe|iiletképzések

Értĺľ<mooosító tényezők

Értéknovelő ténvezök Sarok épĺi|et
Jó ál|aootú ház íhomlokzat)
Sarok heĺyiséq' két utcára táiolt

Értércsotĺĺ<entő tényezők Falnedvesség, vako|at hiány, beázás, repe.
dések
Nincs melegvíz
Lelakott' rossz mÚszaki ál|apot

5. Éřtékképzés

5.ĺ. Az ingat|an értékelésének módszere

Az Alóeszköz Értékelők Európai Csopoľtja rEGoVA) aján|ása a|apján az ingatlan jellegére
va|ó tekłntette| a piaci összehason|ĺtó adatokon a|apuló érték megállapítás mldszerét a|kal-
maztuk. Figyelembevettük a2511997. (V||l. 1')' a módosító 32Ba0a ry|||.29.) sz. PM, az
54ĺ1997. (V|||.1.) FM sz. rende|et, az European Valuation Standards (EVs) 2003 - 2012. évi
értékelési szabvány, a Budapest, Józsefuárosi tnkormányzat 16l2a05. (lV. 20') és a módo.
síti 55i2006 (Xl|. 15') rendelet előírásait.
Az ingat|anok értéke|ése összetett feladat. Ezért helyszíni szem|ét tartottunk, fěnyképeket
készĺtetttink, szóbeli tájékoztatást kaptunk, komyezettanu|mányt végeztünk, és az Önkor.
mänyzatnál informáĺóđtunk. A forga|mi érték megállapításához feĺhaszná|tuk a NAV ll|etékhi.
vata|i, a nyomtatott és az elektronikus szaksajlóban fellelhető, va|amint a más szakcĘek
álta| rende|kezésiinke bocsátott árakat, és az Avant.]mmo Kfr. adatbázisának információit.
Az Ango| Kirá|yi Vagyonértékelők szôvetsége (RlcS) szerint az oMV (open Market Value)
azaz a nyĺlt piaci éľték az, az ár, ame|y Összegéľt egy Vagyontáľgyban va|ó érdekeltsfu méĺ.
tányosan' magánjogi szerződés keretében készpénzért a |egnagyobb valószĺnűséggel e|ad-
ható. A pontos áľ csak versenyezÍetésse| á|lapíthatl meg.

Feltéte|ei:

- Az eladl hajlandó az eladásra.
- Az adásvéteĺi tárgyalások lebonyo|ításához figye|embe véve a vagyontárgy je||egét, és a
piaci he|yzetet, ésszerŰ hossztlságú idótartam á|l rendelkezésre.
- A táľgya|ás időszakában az érték nem vá|tozik'
. A vagyontárgy szabadon kerÜ| piacľa, meghirdetése megfelelö nyilvánosságga|tÔrténik'
- Alta|ánostó|e|téró speciá|is vevői külön ajánlatot nem veszÜnk figyelembe'

Budapest Vl||. Leonardo da Vincĺ u' 41. 36277l0|N2 hľsz



Avant' lmmo MérnÖki és tgazságtlgyi Szakértői Kft' 6

5.2. Érték számÍtások, he|yĺség értékelés

A felépítmräny értéke taľta|mazza a tulajdoni hányad alapján számított nagyságú foldterii|et

éľtékét is. pgj FHB jelentése szerint az ingat|anpiacon az é|énkÜ|ő keres|et miatt a haszná|t

he|yiségek piacán érték növekedés valószínűsíthető.

310 714

Lĺ|rvid faj|agos forga|m| éÍtéx 80 7o {Ftlm')

Budapest V||l. Leonardo da Vinci u. 41.36277ĺalV2hĺsz
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Avant.|mmo Mérnoki és |gazságűgyi Szakértöi Kfr' 7

Diszkontá|ás szám Ítása

5'3. FöldteľĹilet éľtéke|és

Az épület mĺĺszaki áłlapota

A he|yiség miiszaki á|lapota

Gyorsĺtott kényszerértékes ítés 0,9
Pénzoĺaci és hitelvá|sáo hatása 0,98
Keru|eti łnoat|anok iránti kereslet hiánva 0,9
Likviditási ténvezŐ 0.7938
Lĺkviditás' keľekítve % 80

Kozos tulajdoni hányad számláló

Teru|et számított ěrtéke Ft

Terü|et éľtéke' kerekitve Ft

1 Szerkezeti elemek (alapok' Íófa|ak) szemrevét€|ezés Gyenge' szigetElés hibás 30 % 2-5 éven be|ü|
2 KÖzö,s teru|et, pince szemrevét€|ezés Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven be|Ü|

3 KözÖs terÜ|et' |épcsŐház Szemrevéte|ezés Kózepes 50 % 5 éven tú|

4 Utcaihomlokzat sŹeľnreVéE|ezés KÖzepas 50 ö/o 5 éven t}|
5 Udvari homlokzat. belsó udvar szemrevétdezěs Közepes 50 % 5 éven hi|
6 TetŐfedés szeínre\,ét€|eĺés Közeoęs 50 7o 5 éven tÚl
7 Kémények szemrovébIezés KÖeepes 50 o/o 5 éven tĺil
I Csa padélolÍz elvezetö ereszek szeínrevéE|eeés Közepes 50 % 5 éven hl|
I Gázbekötö vezeték szeŕnr8vétsléués MegÍdelö 50 % 5 éven tt]|
10 Szennwĺzvezeték (kĺjzÖs) szemrgvéůa|ezés Gyenge 20 7o 2-5 éven belül

Budapest Vlf l. Leonardo da Mnci u. 41. 36277101N2 hrsz
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Avant. |mmo MémÖki és ĺgazságrlgyi Szakéłtői Kft .

5.4. Hozam alapú számÍtás DFEV módszerrel

A DFEV módszer az ingatlan jĺivöbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel.
mérű|ő kiadások kĺilönbségéből (tiszta jÖvedelem) vezeti le az értéket. A módszer szerint
báľmely eszköz értéke annyÍ, mint a beĺőte száĺmazó tiszta jĺĺvede|mek je|enértéke'
Hozadék e|ven torténő értékelésnéľ a hason|ó ingat|anok bér|eti díjábó| Iehet kiĺndulni. A kĺi
telézó, gondos kaľbantaľtást figyelembe vevő Mľletidĺj mértéke: 50.000 Ft/hó + áfa' A bérle-
ĺi d,lj'kifejezi az íngatlan piacképességét és értékmódosító tényezőit.
A számítás tájékoztató jellegű, részben feltétetezéseken a|apul.

Bérletidíj Ft/m1hó 1 852
Alapterü|et m2 27,00
BérletidÍiFt/hó 50 000
Kihasználtsáq % 90
Eves bevétel nettÖ Ft 540 000
A tulaidonos fenntartásÍ kt|tséqei 2 í0 800
Menedzselési ko|tségek 2 10 800
FelÚjĺtási koltségalap 3 í6 200
Osszesen Ft 540 000 37 800
Eves üzemieredmény Ft 502 200
TŐkésÍtési rátao/a 5,00
TŐkésĺtett érték Ft í0 044 000

Mĺišzaki leĺľás, diagnosztika
::j.:l:.1-l.:.'

A |akóház a }o(. század e|ején épüÍt, zártsoros, sarok beépitésse|' tég|a sáva|apozássa|,
szig-ete|et|en, egetett agyagtégla felmenő fa|azatta|, poroszsuveg közbenső, és fagerendáś
záró födémszerkezette|Az utcaĺ és a belső hom|okzat vako|t, siínezett, fe|újított. Äa epunt
!eJ'.0,,9...ą9{ĺezę19 

fagerendás, áĺ|ószékes. A |ópaső három karu, fa|azatba befogótt szerkezet. A
Ęr'p[Pzran |ift nincs. A bádogos szerkezetek horganyzott acéltemezből készbftet.
feę0u1e'1nyĺlászáróĺrégi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres tivegezésűek.
ffl.ęptĺ"| beálÍt, a tehervise|ő szerkezeteken sü||yedésre, ataptbrésre, a teherbírás csökke-
uĺ!ęs.'é.re.ut1to, 

azonnali beavatkozást igény|ő je|ek nem táthatók' A |akóház álta|ánąs átlapota
RÖ' z' ęp'e:s: További folyamatos á l|ag megőrzés, karbantartás szüksfu es.
i: .:1:.';,'1.- ,

5.ĺi*i9e9. bejárata a Leonardo u. és a Tĺimő u' sarkáról nyĺ|ik, kopott, fakeretes, osäott
ľY..e$.e.'ręstl 'b$a'rati 

ajtaja van. A műteremnek mindkét utcáľa nyĺlnak ablakaĺ' A parketta kor-
l$*ira'fa|ak helyenként 2,a m magasságig vizesek, vakolathiányosak, repedésék ĺátszanak'
.|'...qlęĺ*|f a Leonardo da Vĺnci u.i olda]on levő parapet gázkonvektor szo|gál. A mosogató
csaPłejePet |eszeľe|ték' ą csove1 |edugózták. A zuhanyozóban zuhanytá|cá, Wc és gážóra
,Ýäĺ7,;sl,lzôra nincs, villanyóra a |épcsóházban van. A he-ýiségek piszkośak, a.ÍelĹiletkéňzések
fe|tijítandók.
', . .:.
; :il:.::: :

Az'ĺngat|a n, megfele|ő forgalmi értéken piacképes.

Budapest V||l. Leonardo da Vĺnci u. 41' 36277ĺ0ĺN2 hrsz
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tépcsőhaz

Mosogató

4)
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Avant. |mmo MérnÖki és |gazságugyĺ Szakértőĺ Kft. 10

Zuhanytá|ca, kézmosó

Gázkonvektor a Leonardo u-i o|dalonWC, gázóra

Bejárat beltj|ről

AY

Budapest Vlll. Leonardo da Mncĺ u. 41 , 36277 ĺ0lN2 hĺu



TÁRsÁ.sH i'z /-ĺĺplľi oxrnaľ

'I.
ÁItalános ľenđelkezések

lőp.n' mint öľöklakások ćs nem lakas céljára szolgálo helyiségek a tulajdonostáľsak krliön tuiajdonábaĺl,
ĺulajdonlĺéttt meg nem határozott telek, épületrészek, beręndezések és felszerę]ések a tulajdonostáľsak

.ľs;iffi"ĺban vannak
r'ij!:li:1i.l':]łi:l]jri:iiii.i:]i:]]]:.]. ; :..

i41ffie*qĺi fu}ajdonosĺátsak egynrás közotti viszonyát a2003' ér.i CX)QfiII. toľény ľenclelkezései és zrz
ĺpffi ft íratbanfoglaitakazalábbiakszerintszabďryozzŕú<..

.,Ht,i1,",.'

n.
Közös és kiilön tulajdon

tostársak osztatlan közös tulajdonában maľadnak a kozos teikell levő, alább

'n-.''e. 
fclmérésben szereplô méĺetkimutatásban megieit)lt építményľészek,

.śékł 
valamint mindazok a tfugy ak, amelyek nincsenek kuiön tulajdonban.

582 m2

26,A'l mz
24,4f m2

3,70 m2

1,50 mZ

169,00 m,

7f4,69 ntz

?4,4f mz
?2,35 m"

felsorolt, a csatolt
beľendezések ćs

C.-ét,-
.- rľŕ
Fl

NJ



aidonostáľsak közĺiťt _ teľmészetben megosztr,a - kĺilön tulajdonba kerülnek, mint a társasházi
.i,:-::t.'.. , , 1 -1 t - ' t! ---..-,,^ !^-^1- l-r--a- Lar'1.1!-!--l- !-

łł-'.' ľa;'a$*i ĺ11etöségĹik alkotórésze _ a közös tulajcionban maradó vagyonĺészek kozcjs bir"tok]ásának és

'ńlá}ffinákijôgával 

^ af. egyes táĺsasházi iiröklakások és nenr lakás céljáĺa szolgáló helyiségek, azok mĺnden

łií##käi*l, illetve 
*felszereiéseivel 

együtt, arnelyek n€m tartoznak a közös tulajdon körébe' ĺgy

[tĺ.se*i.b'éIső. válaszfalak a vakolattal, a falburkolatok, belső T9:g- é.',Tď:g.pi{ll buľkolatok, nyílászáró

:täki'fetszeľelési és beľendezési tĺĺĺgyak, a víz és csatoľnahálizatból a lakáshoz (helyiséghez) taĺoző

kűlön tulajdoni illctőség
szerint meghatározott. A ktilĺjn
teljes alapterulete beszĺnításľa

|lńlj#g6en.:megosz]va az egyes tulajclorrostĺĺľsak kĺĺtön tulajdonában van:ak az cgyes táľsasházi öroklakások

fiJ.iĺ'.ffiĺs.'éljára szolgáló helyiségek azok tartozekaival, fe}szeľeléseivel az alábbiak szeľiĺrt;

:i;.tiliii:i::l:i.i:::r..::lti :r.:. ..

ilulffili.oĺmányzatot ilteti a ?ýT'1.ĺ1ĺ1. helyĄ'zi számon felvett, a teľvekęn i. szárnmal jclölt, ťoldszinĺ 6'

h.elyiség' amely azaIábbi helyiségekből áli:
iłlj.i]l:i.:i:; ',,;,i,:,i,;., 2A,73 mz

'.';.' 2,2Ą m1
i:i::::

;tL:;jl:li. :rj:j j

ii.:,llri;ll:rl i l

2?,97 m1

f ' szźnlma|jelolt, ftjlđszint 2'

ilj:', 3,60 rn?

inr 19,73 nrz
4,00 mz

27133 m1

tulaj đoubóI 2 5 4/] Ü. Ü00 tulajcloni hányad'

számnal jelĺiit' fřjldszint 7'

.oirii'i

,, 43,90 m2

. 10,90 ml
1,30 m2
0,90 m2

1,46 mx

iśEi
i'r
ĺiiigłij

58,46 mz

$ikożtĺs tulajdonbóI 5 4 2/I 0, 0 0 a tu lajĺIoni hány,66.]

. - ... r'.''. 4'

Đř' szÜTs ic:us Ĺ.c;yľti0l JRo3Á.

O. uł' szť.l..s iĺ;r-ľ:s
* t.) Ügľéd

í063 8uddpest, edjĄo(Ú.19. lV' eĺ.
Teĺ.: 885-056í: l.ax: 3?8-C679

,((.

iiĺłĺĺ.ffiĺnyzatot illeti a 3őf77|N4 helyrajzi szálion felr,ett, a Ĺerveken 4, számmai jelöIt, ľoldszint 1.

$;ĺiáľ4s elliaz alábbi helyiségekből all: '. ,'.:.'....' ]
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