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A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalm _

A dontés elfogadasihoz egyszerii szavazattobbseg szukseges

Melleklet ertekbecsles : K

T1sztelt Varosgazdalkodas1 és Penzugyl Blzottsag'

I Tenyallas €s a dontés tartalmanak reszletes ismertetése

‘A Budapest VIIL keriilet, Leonardo da Vinci u. 41. fszt, 2. szam alattl 36277/0/A/2 helyrajzi
szamon nyllvantartott, 27 m” alapteriiletii, a kozds tulajdonb6l hozza tartozé 254/10.000 -

tulajdoni hinyaddal rendelkez6, utcai bejarati miiterem helyiségre vonatkozéan a Budapest
F6varos VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 2016.
apnhs 13. napjén hatdrozatlan id6re sz6l6 bérleti szerzGdést kotott a Dramatéka Kulturalis

‘Bt.-vel (székhely: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci u. 41. 2. em. 12.; adészam: 28504098-2-

42; cégjegyzékszam: 01-06-317112; képviseli: Mann Déniel uzletvezetesre jogosult tag).
Bérlb a berlemenyt oktatas és raktarozas céljara vette bérbe.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijel6lt ingatlanok 11stajan A hézban talalhat6 lakasok és

nem lakds céljara szolgilé helylsegek elidegenitésre kijelolésre keriiltek.

" A Drématéka Kulturilis Bt. képviseletében Mann Daniel iizletvezetésre. Jogosult tag 2017.

aprilis 10. napjan vételi szandéknyilatkozatot nydjtott be a helyiség megvasérldsa érdekében.
A vételi kérelemhez sziikséges mellekleteket (nullas berlet1 dij 1gazolas hitelesitett bérleti
szerzodes) csatolta. ' : :

Az 1900-as évek elején épilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Corvm negyedben
helyezked1k el, a Corvin sétany kozelében. A miiterem bejarata a Leonardo da Vinci és a
Tomo utca sarkar6l nyilik, ablakai mindkét utcira néznek. A parketta korhadt, a falak
helyenként 2 m magassagig vizesek, vakolathidnyosak.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést az Avant.Immo Mémdki és Igazsagiigyi Szakértéi Kft.
(Bartfai Laszlo) kesmtette el 2017. majus 5-én. Az ingatlan forgalmi értékét 8.210.000 Ft -
dsszegben (304.009 Ft/m?) allapitotta meg. A fiiggetlen szakért6, Godor Lasz16 2017. majus
29. napjén az ingatlan forgalmi értékét fenti Gsszegben jovahagyta. A nem lakas céli helyiség
esetében a vételar a bekoltszheté forgalmi érték 100 %-a, azaz 8.210.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A 18 albetétbdl 4ll6 tarsashdzban 2 db Onkorményzati tulajdonu albetet van, amelyhez
467/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.
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A helyiseg ‘bérleti dija a bérleti szerzédéssel egyidejiileg . keriilt meghatarozésra,

megallapitasanal csokkentd tényezd nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti duanak
emelese évente a fogyasztéi arindexnek megfelelo

. A helylseg esetében az ehdegemtes megtériilését-8 év tekintetében kell vizsgélni. _

2017. évben érvényes havi netté bérleti dij 6sszesen: ' 28.800 Ft
- A vizéraval nem rendelkez0 albetét havi k6zos koltsége: ' 8.128 Ft
8 év alatt elérhet6 bérleti dij (atlag 1% inflaciéval szamolva): 2.863.528 Ft
8 évre szamitott kdzos koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 808.151 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): : 2.055.377 Ft
Forgalmi érték: 8.210.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapJan megallaplthato hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8
évre szamitott, koz6s koltséggel csdkkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkorményzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti d13bol 8 éves idGtartam alatt varhato.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL.15.) onkorményzati rendelet (a

- tovibbiakban: Rendelet) 5. §-dban meghatérozott elidegenitést kizaro okok nem éllnak fenn.

Az ingatlan tulajdom lapjan miiterem megnevezes az alapité oklratban iroda, miiteremi
elnevezés szerepel. A Rendelet 6. § (1) bekezdése szerint, amennyiben a- helyiség miiterem,
akkor az elidegenitéshez a Magyar Alkotomiivészeti Kozalapitvany jovdhagyasa sziikséges. A
Magyar Alkotémiivészeti Kozalapitvany megsziintetésérdl sz616 1151/2011. (V. 18.) Korm. -
hatéarozat (hatalyon kiviil helyezésére keriilt sor, azzal hogy korinanyhatérozat hatalyon kiviil
helyezése nem érinti a kormanyhatérozat 4ltal. megsziintetett jogokat és kotelezettségeket) -
alapjan a Magyar Alkotomiivészeti Kozalapltvany megszint, feladatainak jelentds részét a
Magyar Alkotomiivészeti Kozhaszni Nonprofit Kft. (székhely: 2000 Szentendre, Bogdéanyi

‘uted 51., cégjegyzékszam; 13-09-151770, tovabbiakban: MANK) vette 4. A MANK nem

altalanos jogutédja a Magyar Alkotomiivészeti Kozalapitvanynak.” A miiteremlakisok
bérletére vonatkozé egyes szabalyokrol sz6016 15/1995. (X11.29.) MKM rendelet alapjan
miiteremlakast elidegeniteni a Magyar Alkotomiivészeti Kozalapitvany megsziinését kdvetden
a MANK el6zetes irdsbeli hozzdjaruliséval lehet. Az MKM rendelet hatilya kizarolag az
onkorményzati tulajdonban 16v6, a kulttraért felelds miniszter bérlokijel6lési jogaval érintett

& miiteremlakasként vagy szikség-miiteremlakasként juttatott lakasokra terjed l;i,

helyiségekre nem. Tekintettel erre, miiteremlakdsnak nem mindsiilé miiterem megnevezésii.

“helyiségek tekmteteben az ehdegemtest megelézden a MANK elozetes hozzajarulasa nem

sziikséges.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartasban a
36277/0/A/2 helyrajzi szamon nyllvantartott természetben a Budapest VIIL. keriilet, Leonardo
da Vinci u. 41. fszt. 2. szam alatti, 27 m? alapteriiletii ingatlanra vonatkozé eladasi ajanlat
bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint
a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfelelo azaz
8.210.000 Ft 6sszegben torténé kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozataléra a Tisztelt Bizottsag jogosult.




o

II1. A dontés celja, penzugyl hatasa

Az elidegenités az Onkormanyzat szamdra kedvez6, mert az Onkormanyzat terhére felmertilo,

az épiilet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken. Az
eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. ~

IV. Jogszabilyi kérnyezet
Az Onkorméanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakés céljdra szolglé helyiségek elidegenitésének

. feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL 15.) dnkorményzati rendelet (a tovibbiakban: Rendelet) 2. §

(1) bekezdés értelmébeni a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képvisel-testiilet gyakorol_]a azzal, hogy egyes tulajdonosi-jogok gyakorlasara, a rendeletben

‘meghatarozott esetekben a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.
" A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millié6 Ft-ot meg nem haladé forgalmi értékd

helyiség elidegenitése esetén a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a

; Kepv1selo-testulet dont az elidegenitésr6l €s a vételarrdl, tovabba dont az ‘adisvételi
- “szerz6déssel, annak modositisaval és megszuntetesevel kapcsolatos kérdésekben, kivéve

azokat az eseteket, am1kor a dontés az értékhatartol ﬁlggetlenul a Képviseld-testiilet
hatéaskére. : ’

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget; az Ltv.-ben szabalyozott elévasarlasi jog
- alapjén értékhatértol fiiggetleniil a bérld vasarolhatja meg.

| Helylsegek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alap_]an az ehdegemtes elott

vizsgalni kell és az elidegenitésrdl és a vételarrol sz616 elbterjesztésnek tartalmaznia kell,

~ kiilonosen az el6terjesztéstol szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kbzos
- koltséggel csokkentett bérleti dijit 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbeadott helylsegek

esetében 10 évre szamitva.

‘A Rendelet 5. § (5)-bekezdésében foglaltak szerint a 3 honapon til bérbe adott nem lakas

céljara szolgalo helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetbek:

a) a helyiséget is magédban foglal6, legalabb 10 albetétbdl all6 epuletben az onkormanyzatl
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy

b) a helyiséget is magaban foglalo epuletben az onkormanyzatl tulaJdon mértéke legfeljebb
5 %, vagy A

c) a helylseg erteke legfeljebb 8 milli¢ forint, vagy

d) a csereszerzodessel ériékesitendd helyiség esetén a két mgatlan forga1m1 ertek_
~ kiilonbozete legfeljebb 8 millié forint.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helylseg vetelara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adédsvételi szerzédés
alairasival egyidejlileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar
kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil -
klegyenhtesre ugy a vevo meglevo bérleti szerzodése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje
marad.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.




Hatdrozati javaslat
e /2017: (VIL.10.) szam1 Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Vérosgazdélkodési és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

} 1) hozzé4jarul az eladasi ajénlat Dramatéka Kulturalis Bt. bérl6 részére torténd kikiildéséhez
.az ingatlan-nyilvantartasban a 36277/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a
Budapest VIIL keriilet, Leonardo da Vinci u. 41. fszt. 2. szam alatti, 27 m* alapteruletu,

nem lakas céla- muterem helyiség vonatkozéisaban a forgalmi értékbecslésben
meghatérozott 8.210.000 Ft 6sszegl vételar kozlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodas1 Kozpont Zrt. vagyongazda]kodas1 igazgatéja
Hatandéi 2017. Juhus 10. '

S

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodas1 Kozpont Zrt-t a hatarozat 1.) pontJa szermtl eladas1
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerzddés megkotesere

Felelds: Jozsefvérosi Gazdalkodasi Ko6zpont Zrt vagyongazdalkoda31 1gazgatOJa
. Hatéarid6: 2017. augusztus 30

A dontés végrehajtasat Vegzo szervezeu egység: Jozsefvarosi Gazdalkoda31 Kozpont Zrt.
" A lakossag széles korét érinté dontések esetén az eldterjesziés elokészitojének javaslata a
. kozzététel médjara: a honlapon

* ‘Budapest, 2017. jalius 04.

Bozsik Isfvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgatd

KILZ'SZ.iTETTEZF JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
| LEIRTA:" 'BALATON BOGLARKA.REFERENS |

| PENZ{)GYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: @d d‘-—/"
JoGIKoNTROLL: # 7 25 ’ '

ELLENORIZTE: % Z
AAESZAR ERIKA

ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVARAGYTA:

DANADA-RIMAN EDINA- ~ S00s GYORGY L .
( A VAROSGAZDALKODASI ES PENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE

M




&

*ouzmempnan

Avant.Immo Mémoki és Igazsagligyt Szakert6i Ki.
1031 Budapest, Varosfal kdz 5.

T: 06-30/908-1995
e-mail: avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest Vlil. Leonardo da Vinci u. 41.
36277/0/A/2 hrsz alatti m(iterem helyiségrél

RIS

Budapest, 2017. majus 05.




Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakertoi Kit. 2

~ ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett miiterem helyiség forgalmi értékét a forduibnapon az alabbiak szerint allapi-
tottuk mey:

Ovezeti besorolés: Corvin negyed

Az albetét alapterGliete m®

Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m?
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft

Fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m?
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft -

Az albetétre juté foldteriilet nagysaga m? 14,78
Az albetétre jutd foldterllet értéke Ft 3 100 00C

[ ¥ i
g JRYY. S oo
Bartfai Laszlo
okl. 4. mémaok
ingatianforgaimi igazsdgligyl szakeérté

§ Budapest VIil. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/2 hrsz




Avant.lmmo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakeértsi Kft, 3

1. Elézmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. megbizdsi keretszerzidése alapjan az
Avant.lmmo Mémoki és Igazsagigyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian for-
galmi értékbecsiését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén i jogi természetli vizsgalat nem toriént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jellegdi, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgélat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes kérilmények, anyagok el6forduldsat nem rogzntettuk ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhoz sziikséges szakértelemért nem viseliink feleltsséget.

- A forgalmi érték meghatdrozasanal az ingatlan egészben toriénd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatiant tehermentes, birtokba vehet$ allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készult, barmely egyéb célra térténd
felhasznaldsa nem engedélyezett. A megbiz6 kérésére arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetbség érdekében a legalacsonyabb értéket, a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulonapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekiettk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasdgi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefiiggd koc-
kazatot minden idépontban, Ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
Iés valtozatlan miiszaki tartalom és korlilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytai-
16 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhaté gondosséggal jartunk el, de nem vélialunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becsiés pontossdgaért, amit masok adtak at ré-
szinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizd részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd eldzetes irasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemeény készitdje tanUsitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitetiség Zartsoros a Tomé u. sarkan
Utca burkolata Kockakd

Jarda Aszfalt és diszburkolat
Parkolas Utcan

Kozdsségi kbzlekedési megallé 5 percen bell eiérhetd
Alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 5 percen belQl elérhetd
Kérnyezeti terhelés Kézepes

Féldteriilet .

Telek tertilete 582 m*

Felszine Sik, épliletekkel bekeritett

Budapest VIII. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/2 hrsz
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Avant.Immo Mérnoki és igazsagligyi Szakérntdi Kft.

Az épiilet jellemz6i
Szintszam P+F+2em.

pitési év XX, sz. eleje homlokzat feldjitas 2010. kértl
Alapozas Séavalapozas

Fuggbleges teherhordd szerkezet

Tégla v

Fodemek

Poroszsiveg kdzbensd, csapos fagerendas
zaré

Tetd kialakitasa, héjaldsa

Magastetd, cserép héjalas

M(iszaki allapota, szemrevételezéssel

Kézepes 50 %

Homlokzati repedések, sillyedés

Hajszalrepedések, fellleti repedések

Pince dliapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 210 m

Elektromos energia Kézizemi haldzatra csatlakoztatva
Vizellatas Kézltizemi halézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Koziizemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna Koézizemi halézatra csatiakoztatva

Szemétszallitas

Kézlzemi szolgaltatas

A helyiség jellemzéi

Kozés tulajdoni hanyad 254/10.000

Alapteriilete 270m°

Belmagassaga 4,66 m

Tajolas Utcai, a Témé u. sarkan

Epuleten bellili elhelyezkedése | J6

Tulajdonos Bp. VIll. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérié Dramatéka Bt

Elektromos energia Kéziizemi hal6zatra csatlakoztatva, mérddra van a lép-
¢cséhazban

Vizellatas Kézlizemi halbzatra csatlakoztatva, vizéra nincs

Fiités Gazkonvektor '

Melegviz Nincs

Gazvezeték Kozlizemi halézatra csatlakoztatva, mérééra van

Csatorna Kéziizemi halbzatra csatiakoztatva

Szemeétszallités Kozluzemi szolgéltatas

Alapraizi eltérés Az eldszoba vélaszfalait elbontottak

Felllletképzések tipusa Korszerlitlen

Felilletképzések allapota Lelakoft, piszkos, vakolathianyos

Budapest VIil. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/2 hrsz
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Avant.immo Mérnoki és lgazsagligyi Szakérii Kit. 5

A helyiség struktaraja és felilletképzések

7

e R P
. Negeavese

Volat hiany, falnedve .
ség, piszkos

Zuhanyoz6 - WC PVC PVC + festett Piszkos

Ertékmédositsd tényezdk

Ertéknoveld tényezok | Sarok éplilet
J6 allapottl haz (homiokzat)
Sarok helyiség, két utcara tajoit

& rtékcsﬁkkenté tényezik Falnedvesség, vakolat hiany, beazas, repe-
dések

Nincs melegviz
Lelakott, rossz miszaki aliapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alideszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanldsa alapjan az ingatlan jeliegére
valé tekintettel a piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitds modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIIl. 1.), a mddositdé 32/2000 (Viil. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIil.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003 - 2012. évi
értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a médo-
sitd 55/2006 (Xil. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalodtunk. A forgalmi érték megallapitdsahoz felhasznaltuk a NAV Hietékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méi-
tanyosan, maganjogi szerzddés keretében készpénzért a legnagyobb valdsziniiségget elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételet:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

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

- A targyalas idGszakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérd specilis vevsi kilon ajaniatot nem vesziink figyelembe.
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% Avant.Immo Mérndki és igazsagugyi Szakértdi Kit, 6
é 5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés
2 Enékelendd 1 2 3 4 5
E /'.'~. - co 2 - = . = ::‘ Z = i‘%&'ﬂ' e =
23 Gazdasdgi tényezk
24 [Ar (FY) 11750000 | 17400000 [ 9900000 | 9400000 | 16500000
25 | Informacié forras NAV listek NAV listék NAV flsték NAV fiisték NAV Hieték
%E ingatian alapterilete (m°) 27,00 34,00 56,00 30,00 28,00 51,00
27 | Fajlagos & (Ftim’) 329 109 345588 | 310714 | 330000 | 335714 | 323528
28 | ingatian jellege Helyiség Helyiség | Helyiség | Helyiség | Helyiség | Helyiség
%é— Az ar jellege Tranzakcid | Trenzakci6 | Tranzakcié | Tranzakeid | Tranzakdi6
910 | Korrekcids tenyezs 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
tt1 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tizidon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon
112 | Korrekcios tényez6 ' 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
, g?: Eladas/ajaniat iddpontja 2017. 2017. 2017. 2017. 2017, 2017.
14 | Korrekci6s tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
215 | Korrigalt ar 11750000 | 17400000 | 9900000 | 9400000 | 16500000
116 | Korrigalt egységar (Ft/m’) 329 109 345588 | 310714 | 330000 | 335714 | 323529
A7 Helyszini tényezdk
18 | Elhelyezkedés a kerlileten belll ua. ua. ua. ua. ua.
49 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
220 | Az éplilet lokalizacidja, miiszaki allapota jobb rosszabb ua. ua. va.
?ém Korrekeios tényezb : 0,95 1,02 1,00 1,00 1,00
£22 | Elhelyezkedés az épiileten beliil ua. rosszabb | rosszabb | rosszabb | rosszabb
23 | Korrekcids tényezd 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02
24 | Korrigalt egységar (Ftm°) 332 121 328 309 323 267 336 600 342 429 330 000
25 Eladhatosagi tényez6k
226 | Korszeriiséq, placképesség jobb jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényezd 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98
128 | Hasznalhatés4g, funkci6, kézmivek ua. ua. ua. ua. ua.
229 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Mdiszaki allag jobb jobb jobb jobb jobb
031 | Korekcios tényez6 0,90 0,95 0,94 0,04 0,04
232 | Fajlagos forgalmi érték (Ftm°) 304 009 289568 | 300962 310076 | 315445 | 303996
233 | Szamitott forgalmi érték Ft 8 208 255
934 | Kerekitett forgaimi érték Ft B
235 | Likvid fajlagos forgalmi érték 80 % (Ftim’) 243 208
36 | Likvid forgalmi érték Ft
Likvid forgalmi érték kerekitve Ft

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterulet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkilb kereslet miatt a hasznalt
helyiségek piacan érték ndvekedés valészinlsithet.
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Avant.immo Mémoki és lgazsagligyi Szakeértoi Kit.

Diszkontalas szamitasa

Gyorsitott kényszerériékesités 08
Pénzpiaci és hitelvalsag hatasa 0,98
Kertleti ingatlanok iranti kereslet hidnya 09
Likviditasi tényezé 0,7938
Likviditas, kerekitve % 80

5.3. Foldteriilet értékelés

Ko6zos tulajdoni hanyad szamiié 254
Kdzds tulajdoni hanyad nevezé 10 000
Foldterilet m? 582
Az albetétre juto foldterillet m? 14,78
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 210 000
Ter(ilet szamitott értéke Ft 3104 388

Terlliet értéke, kerekitve Ft

»

Az épiilet miszaki allapota

= S e a

1 | Szerkezeti elemek (alapok, fGfalak) Szemrevélelezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven belal
2 | Kdz6s teridet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belil
3 | Kbzés terllet, épesdhaz Szemrevételezés | Kozepes 50 % 5 éven {0l

4 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Kozepes 50 % 5 éven til
5 | Udvari homlokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Kézepes 50 % 5 éven Ul

6 | Tet6fedés Szemrevételezés | Kbzepes 50 % 5 éven Ol
7 | Kémények Szemrevételezés | Kbzepes 50 % 5 éven tal

8 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Kbzepes 50 % 5 éven til

g | Gazbekstd vezetek Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tal
10 | Szennyvizvezeték (kbzts) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven bell

A helyiség miiszaki allapota

b 2 eodn
- Nyftaszarok Korszertitien, javitand6, cserélendd 20 %
Bels6 feliletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 10 %
Hidegburkolatok Nincsenek 0%
Melegburkolatok Korszerdtien, javitandé 10 %
Viz és csatornahaldzat Javitands, felGjitandd 10 %
Gazhalozat Ellenbrzés szikkséges 30 %
Elektromos halézat Erintésvedelmi felilivizsgalat szlikséges 20%

Budapest VIii. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/2 hrsz
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-8.4. Hozam alapu szamitas DFEV médszerrel

A DFEV modszer az ingatlan jSv8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merlilé kiadasok kilénbségébd! (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A médszer szerint
barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szérmazo tiszta jovedelmek jelenériéke.

Hozadék elven torténé értékelésnéi a hasonld ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ké-
télez8, gondos karbantartast figyelembe vevd bérieti dij mértéke: 50.000 Ft/hé + afa. A bérle-
1i dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmdédositd tényezéit.

A szamitas tajékoztato jellegl, részben feltételezéseken alapul.

Bérleti dij Ft/m*/ho

Alaptertilet m?

Bérleti dij Ftho

Kihasznaltsag %

Eves bevétel netto Ft

A tulajdonos fenntartasi koltségei
Menedzselési kdliségek 10 800
Felujitasi kéltségalap 16 200
Qsszesen Ft 540 000 37 800
Eves (izemi eredmény Ft 502 200
Tékésitési rafa % 5,00
Tokésltett &rték Ft 10 044 000

10 800

Wi

¥

szaki leiras, diagnosztika

"A lakdhaz a XX. szdzad elején épllt, zartsoros, sarok beépitéssel, tégla savalapozassal,
szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, poroszsiveg kézbenss, és fagerendas
zaré fédémszerkezettel Az utcai és a belsé homlokzat vakolt, szinezett, felGjitott. Az épiilet
erkezete fagerendas, allészékes. A Jépcsé harom kard, falazatba befogott szerkezet, A
azban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbél készlltek.

blet nyilaszaroi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres tivegezés(iek.

et bedlit, a teherviseld szerkezeteken silllyedésre, alaptérésre, a teherbiras csokke-
utald, azonnali beavatkozast igénylé jelek nem lathaték. A lakéhéaz altalanos allapota
es. Tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartas szikséges.

fiség bejérata a Leonardo u. és a Tomd u. sarkard! nyilik, kopott, fakeretes, osztott
zésli bejarati ajtaja van. A miteremnek mindkét utcéra nyilnak ablakai. A parketta kor-
a falak helyenként 2,0 m magasségig vizesek, vakolathianyosak, repedések latszanak.
¢ a Leonardo da Vinci u-i oldalon levé parapet gazkonvektor szolgal. A mosogatd
lepet leszerelték, a csdvet ledugdztak. A zuhanyozéban zuhanytaica, WC és gazéra

lizéra nincs, villanyéra a lépcséhazban van. A helyiségek piszkosak, a feliletképzések
feltjitandok.

r’i‘éattan, megfeleld forgalmi értéken piacképes.
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Mosogatd

Tomé u-i ablak

Budapest Vill. Leonardo da Vinci u. 41, 36277/0/A/2 hrsz
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Zuhanyozé

WC, gazéra Gazkonvektor a Leonardo u-i oldalon :

Bejérat bellirél

Budapest VIil. Leonardo da Vinci u. 41, 36277/0/A/2 hrsz
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TARSASHAZ ALAPITG OKIRAT

I
Altalanos rendelkezések

6277 hrsz alatt felvett, természetben a Budapest VIIIL,, Leonardo da Vinci u. 41. szédm alatt
ngatfan tulajdonosa, a Budapest VIII ker. Jozsefvérosi Onkorményzat (tovabbiakban:
it)-az ingatlant a tarsashdzakrol szélé 2003. évi CXXXIIL térvény rendelkezései szerint
akitja.

z Groklakdsai ¢és nem lakds céljara szolgalé helyiségei az alapitd okirat rendelkezéseinek
1, mint Sr6klakdsok és nem lakas céljdra szolgald helyiségek a tulajdonostdrsak kilén tulajdondban,
jdonként meg nem hatérozott telek, épliletrészek, berendezések és felszerelések a tulajdonostérsak
onaban vannak,

_tulajdonostarsak egymads kozotti viszonyat a 2003. évi CXXXIIL. torvény rendelkezései és az
aiban foglaltak az aldbbiak szerint szabalyozzak:

Imn
Ko6zbs és kiilon tulajden

tulajdon

irsak osztatlan kozds tulajdonaban maradnak a kdzis telken levs, alabb felsorolt, a csatolt
és felmérésben szereplé meéretkimutatdshban megjeldlt épitraényrészek, berendezések ¢s
valamint mindazok a targyak, amelyek nincsenek killén tulajdonban:

& beépitetlen részen levé térburkolattal egytitt 582 m?

26,07 m?
24,42 m?
3,76 m?
1,50 m?
169,00 m?

224,69 m*

24,42 m* z
22,35 m?

. . i sa_)rb (‘\IQL",,___. :
ggofolyose /ff SILTS. AGNES!
J




fu]ajdon

donostarsak kozitt — texmeszetben megosztva ~ kiilon tulajdonba keriilnek, mint a térsashdzi
LIetoseguk alkotorésze -~ a kozds tulajdonban maradd vagyonrészek k&zos birtokldsinak és
Aval — az egyes tarsashdzi oroklakéasok €s nem lakés céljdra szolgdld helyiségek, azok minden

i valaszfalak a vakolattal, a falburkolatok, bels6 hideg- és melegpadlé burkolatok, nyildszard
zerelési és berendezési tdrgyak, a viz és csatornahalézatbdl a lakéshoz (helyxseghcz) tartozé
¥ utdni vezetékek,

doni illetéségekhez tartozé kozos tulajdoni hényad az adott kiildn "tulajdoni illetéség
“az Gsszes kilon tulajdon alapteriletéhez viszonyitott ardnya szerint meghatérozott. A kilon
ségek alapteriiletének kiszamitdsinal a lakdsok és helyiségek teljes alapteriilete beszamitésra

:degosztva az egyes tulajdonostérsak kiilén tulajdondban vannak az egyes tdrsashazi or8klakasok
ljara szolgdlo helyiségek azok tartozékaival, felszereléseivel az alabbiak szerint:

nyzatot illeti a 36277/A/1 helyrajzi szémon felvett, a terveken 1. szdmmal jelolt, fSldszint 6.
elyiség, amely az alabbi helyiségekbdl all:

- 20,73 m?

2,24 m?

2,97 m*
s tulajdenbol 213/10.600 tulajdoni hdnyad.

mdnyzatot illeti a 36277/A/2 helyrajzi szémon felvett, a terveken 2. szdmmal jeloht, foldszint 2.
; amely az aldbbi helyiségekbol 4ll:

: 3,60 m?

19,73 m?

< 4,00 m?

733 m*
5s tulajdonbé] 254/10.000 tulajdoni hényad.

JAnyzatot illeti a 36277/A/3 helyrajzi szdmon felvett, a terveken 3. szammal jelolt, foldszint 7.
amely az aldbbi helyiségekbdl all:

" 4390 m?

10,90 m?

1,30 m?

0,90 my?

1,46 m?

8,46 m?
s tulajdonbal 542/10.600 tuiajdom hanyad

rményzatot illeti a 36277/A/4 helyrajzx szémoa felvett, a terveken 4. szammal jelolt, foldszint 1.

amely az a l4bbi hel ylsegekbol all:
28,60 m?

430 m? Dr. SZUTS AGNES UGYVED! IRODA

" DR.SZLTS AGNES

-2 " dgyved d
1083 Budspest, Bajnok u. 13. V. em. /
Tel.: 885-G561; Fax: 328-0679 xﬁ} y

axvéi illetve felszereléseivel egyiitt, amelyek nem tartoznak a kézds tulajdon korébe. Igy
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