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Budapest Főváros VIII. kerület Józsefuárosi onkormáĺyzatKépviselo-testületének
Y fuosgazdálkodási és Pénzügý Bizottsága

Előterj e sztő : Józsefu áro si Gazdálkodási Közp ont Zrt. ..,.,sz. naotľend

ELoTERJEsZTÉS
a Y źtr o s gazdálkodási és P énzü gý Bizottság 20 | 7 . j úl ius 1 0 -i ül ésére

Táľgy: A Budapest VIil. keriilet' Leonardo da Vinci u. 4ĺ.. fszt. 6. szám alaffi,
36277l0lNl helyľajzi számú egyéb helyiség elĺdegenítése

Előteľj esztő : Józsefuáľosi Gazdálkodási Kozpont Zrt, Bozsik lstván Péter
v agy ongazdálko dás i igaz gatő

Készítette: Balaton Boglárka referens
A napirendet nýlvános ülésen kelltargyalni
A döntés elfo gadásáh oz ę gyszęÍu szav azattöbbsé g szüksé ge s

Melléklet: értékbecslés

Ti sztelt Y ár o sgazdálkodási és Pénzĺigý B izottság !

I. Tényállás és a dtintés tartalmának részletes ismeľtetése

A Budapest VIII. kerĹilet, Lęonardo da Vinci u. 41. fszt. 6. sztlm a|atti,36277/0lAlI he|yrajzi
számon nýlvántartott, 23 m2 alapterületű, a közös tulajdonból hozzá tartoző 213110.000
tulajdoni hányaddal rendelkező, utcai bejělratu, egyéb helyiségre vonatkozőan a Budapest
Főváros VIII. keľület Józsefuárosi onkormányzat (a továbbiakban: onkormányzat) 2015.
november 17-i időponttal határozatlan időľe szóló béľleti szeruođéSt kötött a Drélmatéka
Kulturális Bt.-vel (székhely: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci v 4I.2. em' I2.; ađősztĺm
28504098-2-42; cég1egyzékszám: 0I 06 317112; képviseli: Mann Dániel üzletvezetésľe
jogosult tag). Béľlő a bérleményt oktatás és raktátozźs cé|jźra vette bérbe.

A Drámatéka Kulturális Bt. képviseletében Mann Dániel uz|etvezetésľe jogosult tag, 2016.
május 2. napjźĺn vételi kéľelmet nýjtott be a fenti címen lévo helyiségre. A kérelmet a
Józsefuáľosi onkormányzat Képviselő-testtiletének Városgazdálkodási és Pénzigyi
B izottsá,ga 7 T 8 l 20 I 6 . (VI I. 04. ) sztlmű határ ozatával elutasította.

Az épület nem szerepel a bontásľa kijelölt ingatlanok listáján. A házban talá|hatő lakások és
nem lakás cé|jfua szo|gźńő helýségek eliđegenítésre kijelölésre kertiltek.

Bérlő 2017, április 10. napján ismét vételi szándéknyi|atkozatot nýjtott be a helyiség
megvásárlása érdekében. A vételi kérelemhez sztikséges mellékleteket (nullás bérleti díj
igazolźľ, hitele s ített bérl eti szerzo đés) c satolta.

Az l900-as évek elején éptilt ingatlan Budapest VIII. kertiletében, a Corvin negyedben
helyezkedik el, a Corvin sétány k<jzelében. A helýség bejfuata és ablaka az utcźra nýlik,
egyetlen galénázott belső térbol áll. A ga|éria alatt keľült leválasztásra a mosdó és a konyha.

Az ingat|anravonatkozó értékbecs|ést az Avant.Immo Mérnöki és Igazságügý Szakértői Kft.
(Bártfai Lász|ő) készítette e| 201'7. május 5-én. Az ingatlan forgalmi értékét 9.330.000 Ft
összegben (4O5.693 Ftlmf) á||apította meg. A fĹiggetlen szak&tő, Gódor LászIő 2017. május
29. napján az ingatlan forgalmi értékét fenti összegben jóváhagyta. A nem lakás célú helyiség
esetében avéte|ár abek<jltĺjzhető foľgalmi éľték I00o/o-a.azaz9.330.000 Ft.



Azingatlan elhelyezkedése HVT területet nem érint.

A 18 albetétből ál1ó társasházban 2 db önkotmtlnyzati tulajdonú albetét van, amelyhez
467 / 10.000 tulajdoni hányad tartozlk.

A helyiség béľleti dija a béľleti szerződéssel egyidejűleg került meghatźroztsra,
megállapítttsźlná| csökkentő tényező nem került figyelembe vételre. A helyiség béľleti đíjának
eme lé se évente a fo gy asztői árindexnek me gfelelo.

A helýség esetében az eLidegenítés megtérülését 8 év tekintetében kell vizsgálni.
2017 , évben érvényes havi nettó bérleti díj osszesen:
A vízőrźlval nem rendelkezo albetét havi kĺjzös kĺiltsége:
8 év alatt elérhető bérleti díj (át|ag 1%o infläciőval számolva):
8 évre számitott kozos költség (atlag 1o/o infl.áciőval számolva):
Köztis költséggel csökkentett bérleti díj (8 évľe):
Foľgalmi éľték:

28.000 Ft
6.816 Fr

2.183.985 Ft
677.702Ft

2.106.283 Ft
9.330.000 Fr

Az e|végzett szźmítás alapjáĺ megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a 8

évľe számitott, közos kĺiltséggel csökkentett bérleti díj osszegét, az elidegenítés az
onkormányzat részére megtérül, a helýség elidegenítése magasabb bevételt eredményez,
mint amenný a bérleti díjból 8 éves időtartam alattvźnhatő.

Fenti ingatlan tekintetében az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szo|gá|ő

helyiségek elidegenítésének feltételeiről sző|o 32lf013. (VII.15.) önkormányzati rendelet (a

továbbiakban: Rendelet) 5' $-ában meghatározott elidegenitéstkizáro okok nem állnak fenn.

Javasoljuk' hogy a tiszte|t Bizottság járuljon hozzá az ingatlan-nýlvántartásban a

36277l0lNI he|yrajzi számon nyilvántaľtott, természetben a Budapest VIII. kerület, Leonardo
da Vinci u. 4I. fszt. 6. szám alatti,23 m'alapterületú iĺgatlanra vonatkozó eladási aján|at

bérllő ńszéľe töľténő megküldéséhez, a vételárnak az e|készu|t foľgalmi éľtékbecslés, valamint
a Rendelet 17. $ (1) bekezdése alap1án a forgalmi érték 100 %o-tnak megfele|ő, azaz
9.330.000 Ft összegben történő közlése mellett.

II. A beteľjesztés ĺndoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozata|ära a Tisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

Az elidegenítés az onkormányzat számárakedvezo, melĹaz onkoľmányzatterh&e felmeriilő,
az épi|et fenntartásával kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettsége csökken. Az
eladással kapcsolatos d<jntés meghozata|a pénzugý fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabályi köľnyezet

Az onkormáĺyzat tulajdonában á11ó nem |akás cé|jára szo|gźůő helyiségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 32l20I3. (VII. 15.) ĺĺnkoľmányzaÍirendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. $
(1) bekezdés értelmében a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a

Képviselő-testület gyakoľolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakoľlására, a ľendeletben
meghatározott esetekben a VáľosgazdáIkođási és PénzügýBizottstlgot hatalmazzafe|.

A Rendelet 2. $ (2) bekezdése szerint a l00 millió Ft-ot meg nem haladó foľgalmi éľtékű
helýség elidegenítése esetén aYfuosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezen értéken felül a

Képviselő-testület dĺjnt aZ elidegenítésről és a vételárrő|, továbbá dont az adásvételi
szerződéssel, annak módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a döntés aZ értékhatártól fiiggetlenül a Képviselo-testĹilet
hatásköre.



A Rendelet 7. $ (1) bekezdésę alapján a helyiséget, az Ltv.-ben szabályozott elővásárlási jog
a|apján értékhatártől fiiggetleniil a béľlo vásáľolhada męg.

Helýségek esetében a Rendelet 12. $ (1) bekezdésének f) pontja a|apján az e|iđegenítés előtt
vizsgálni kell és az elidegenítésről és a vételárról szóló előteľjesztésnek tartalmaznia keII,
külĺjnösen az eloterjesztéstőI szćtmítotI.5 éven belĺil béľbeadott helyiségek esetében a közös
költséggel csĺjkkentett bérlęti díját 8 évre szttmitva, az 5 éven tul bérbeadott helýségek
esetében 10 évre számitva.

A Rendelet 5. $ (5) bekezdésében foglaltak szeľint a 3 hónapon tul bérbe adott nem lakás
céIjára szolgáIő helýségek az a|ábbi feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek:

a) a helyiséget is magában foglaló, legalább 10 albetétből álló éptiletben az ĺjnkormányzati
tulaj don legfelj ebb 3 a|betét, v agy

b) a helyjséget is magában foglaló épületben az önkormáĺyzati tulajdon mértéke legfeljebb
5 %o,vagy

c) a helýség értéke legfeljebb 8 millió forint, vagy

d) a cseręSzerződéssel éľtékesítęndő helyiség esetén a két ingatlan foľgalmi éľték
ktilĺinbözete legfeljebb 8 millió forint.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése érte]mében ahelýségvéteIára a foľgalmi érték 100 oÁ-a. A
véte|ár megfizetése a Rendelet 19. $ (1)-(3) bekezdései a|apjźn, az adásvételi szerződés
a|áirásáva| egyidejűleg készpénzben vagy ľészletekben tĺĺrténik. A vevő a teljes vételár
kiegyenlítéséig köteles a bérleti díjat megťrzetni. Amennýben a teljes vételár nem kerül
kiegyenlítésre, úgy a vevő meglévő bérleti szęrződése a|apján továbbra is a helyiség bérlóje
marad.

A vételáľ banki hitelből tĺjrténo megťlzetése esetén a 60 napos fizetési hatáľidő az áI|ami
elővásárlási jogľól lemondó nyiIatkozat hatáľidejének lejártát kovető napon kezdődik.

Kérem az alábbi hatátr o zat j avas l at el fo g adás át.

Határozatijavaslat

l 20 I7 . (VII. 1 0) szźlmí Y árosgazdálkodási és Pénztigý bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságúgy dönt, hogy

I) hozzájáruI az eladási aján|at bérlő részére történo kiküldéséhez aZ ingatlan-
nýlvántartásban a36277l0lN1'he|ytajzi számon nýlvántartott, te^rmészetben a Budapest
VIII. keľület, Leonaľdo da Vinci u. 41. fszt. 6. szám alatti,23 m" alapteľületű, nem lakás
célú helyiség vonatkozásźtban a forgalmi értékbecslésben meghattrozott 9.330.000 Ft
cisszegű vételáľ közlése mellett.

Felelős: Józsefuáľosi Gazdálkodási KözpontZrt.vagyongazdálkodási igazgatőja
Határido: 2017 .július 1 0.



2) felkéri a Jőzsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t ahatározat 1) pontja szerinti eladási
ajánlat kiküldésére és az adásvételi szęrzódés megkötésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási KözpoĺtZrt. vagyofLgazdálkodási igazgatőja
Határidő: 2017 . augusztus 30.

A dontés végrehajtásátvégző szewezęti egység: Józsefuárosi Gazdálkodási KözpoúZrt.
A lakosság széles k<jľét éľintő dontések esetén az e|őterjesztés ęlőkészítőjének javaslata a
közzététel mő dj ár a: a honlapon

Budapest, 2017 .július 04. /-)

"fBoŕík István Péter
v a1y on gazd álko dás i i gaz gatő

KÉszÍrnrrľ: JózsErv,ą.ąoSI GAZDÁLKoDÁsI KozpoNr Znr.

LeÍnr,q.: B,ą'r,ą.roľ Bocra.nru. REFERENS

PÉNzucyI FEDEZETET IGÉNYEL / Npvĺ IGÉNYEL" IGAZoLÁS: ł.t^

BnrEnrpszrÉsnp ALKALMAS : JovÁH,c.cyrA.:

De.N,c.o,Ą-RI
t

Soós GyonGY h.
,ą' V,c'nosc,ĄZD^LKoD^sl És PÉNzÜGYI BIZoTTsÁc eI-Norr



Avant'lmmo Mérnokiés |gazságügyi SzakértŐi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Városfalkoz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu

INGATLANFoRGALM! SZAKVÉLEMÉNY
a Budapest Vlll. Leonardo da Vinci u. 41.
36277 l0lN1 hrsz alatti egyéb helyiségrő| {n 6
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Budapest, 2017. május 05.



Avant'Immo Mérnoki és |gazságÜgyi Szakértői Kft.

ÉnrÉxelÉsl elzoľyĺrvÁľY

A kívü|jegyzett egyéb helyiség forga|mi értékét a fordu|óna pon az a|ábbiak szerint állapítottuk
meg.

ovezeti besoro|ás: Gorvin negyed
Az a|betét a|apterü|ete m2

Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2
Az a|betét forgalmi értéke kerekítve Ft

Fajlagos likvid forga|mi érték FVmz
Forgalmi érték a maximá|is |ikviditás esetén Ft

Az albetétre jutó fö|dterÜ|et nagysága m2
Az a|betétre jutó fo|dterÜ|et éftéke Ft

23,00

405 693

l'.o.lł.o'o:10.o0i

324 555

1;.ż.1ł6.0.i.9ffi''1

12,40

2 600 000

ea-e^b.-ł H-J'l
Bártfai László

ok|. ü. mérnök
ingat|anforgaImi igazságügyi szakértő

Í-"q
ď#

Budapest Vĺll. Leonardo da Vincĺ u.41.36277tOtN1 hrsz
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Avant.Immo Mérnoki és IgazságÜgyi Szakértői Kft

í. Előzmények

A Józsefvárosi Gazdá|kodási Központ zrt. megbízási keretszerződése a|apján az
Avant.|mmo Mérnoki és lgazságügyi Szakértői Kft. e|készítette a kívü|jegyzett ingatlan for-
gaImi értékbecs|ését.

2. Alape|vek, fe|tételek

- A megbízók á|tal rende|kezésre bocsátott adatok va|ódĺságát és te|jességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rogzítésén tú|jogĺtermészetű vizsgálat nem történt' 

_

- A vizsgálat során az ingatlant szemrevételezésse| mĺnősítettük, más je|legű, invazív, stati-
kai diagnosztĺkai vizsgálat nem történt.
- Potenciá|isan veszé|yes körĹi|mények, anyagok e|őfordulását nem rögzítettük, ezekért, i||et-
ve a felfedezésukhoz szÜkséges szakérte|emért nem vise|ünk fe|e|ősséget.
- A forga|mi érték meghatározásáná| az ingatlan egészben tońénő értékesítését téte|eztük
te|' Aa ingatlant tehermentes, birtokba vehető á||apotban értéke|tÜk.
- A szakvé|emény kizárő|ag az .ĺ. pontban |eírt cé|ra készü|t, bárme|y egyéb cé|ra történő
fe|haszná|ása nem engedé|yezett. A megbízó kérésére árverési cé|bói, a-léggyorsabb érté-
kesíthetőség érdekében a |egalacsonyabb értéket, a |ikvidációs értéket natárđz1ür meg.
- A szakvé|eményben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordu|ónapra- vonátkozik,
mert az érték nagysága fo|yamatosan vá|tozik. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, po|itikai, jogĺ környezet változását és az ezekke| összefüggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként íté|ik meg. nz ertéxoecs.
|és vá|tozat|an műszaki tarta|om és korü|mények esetén 180 napig haszná|hátó fe|.
- Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepeĺ, legjobb tudomásunk szerint helytál-
|ó és pontos' Fe|kutatásuk során az e|várható gondosságđa| jártunk e|, de nem vál|aiunk
fe|elősséget o|yan adat, vé|emény vagy becs|és pontossá,gáért, amit mások adtak át ré-
szünkre'
- A szakvélemény kizárő|ag a megbĺzó részére készü|t, il|etékte|enek semmi|yen formában
nem használhatják fe|. Nem hozhatók nyĺ|vánosságra sem a dokumentum részeĺ, sem egé-
sze a készítő e|őzetes írásbelijóváhagyása né|kĹj|. A szakvélemény a Ptk. 86's (1-4) bekéz-
dése alapján törvénnyel védett sze||emi a|kotás.

3. Tanúsítvány

A szakvé|emény készítője tanúsítja, hogy az á|ta|a tett megá||apítások igazak, és he|ytá||óak,
a' megbízott fugget|en, és díjazása nem fugg a megá||apÍtott értéktő|. A vé|eményben fog|a|t
elemzéseket, vé|eménya I kotásokat a kor|átozó fe|tételek határo|ják be.

4. Az ingat|an leírása

Környezet
Beépítettség Zártsoros a Tomő u' sarkán
Utca burkolata Kockakő
Járda Aszfalt
Parko|ás Utcán
Közosségi koz|ekedésĺ meqá||ó 5 percen be|Ü|e|érhető
A|ape|látást szoIgá|o bevásár|ási lehetőséo 5 percen belü| e|érhető
Kornyezeti terhelés Kozepes
Fö|dterĺ.i!et
Te|ek terü|ete 582 m'
Felszíne Sĺk, épü|etekkeI bekerített

t--

Budapest Vlll. Leonardo da Vinci u. 41. 3627T101N1 hrsz



Avant.Immo Mérnokĺ és |gazságÜgyi Szakértői Kft. 4

P+F+2em.
XX. sz. e|eje hom|okzat fe|újÍtás7o1o. kortĺ

Poroszsüveg kozbenső@
zárő

Tető kia|akítasa, néialása

Vizes, beiárat Zjo m
Közuzemi há|ózatr a csat| a koiatva

Kozĺjzemi há|őzatra csatla kóáätva

213110.000

Utcai, a Leonaroo oä vinci uĺĺ n

Kozuzemihálóz
csőházban
Koztizemi hálózatŕaffi

Kozuzemihá|óza
Közüzemi háIőzatra csat| a koztďva

A 10.47

B

Budapest Vl|l. Leonardo da Vinci u, 41.36277ĺO/N1 hrsz



Avant.Immo MérnÖki és |gazságÜgyi Szakértői Kft. 5

A helyiség stľuktúľája és fe|ületképzések

E rtékmódosító tényezők

Galérĺa 10,47 m

s. Értéktépzés

5.1. Az ingat|an értéke|ésének módszere

Az A|óeszkoz Értére|ők Európai c9ooofj9 GEGOVA) aján!ása alapján az ingat|an je|legéreva|o,tekintettel a piaci összehason|ító adätoi<on alapu1otrték megá||apítás modszerét alka|-maztuk. Figyelembe vettÜk a25t1997. (V|l|' 1.1, á.|.nááo.ítő 32t2ooo (Vl|I. 29.) sz. PM, az
94.l:'99.7. .(V|ll.1.) FM sz. rendelet, az European,V;lüt|iň Standards (EVS) 2oo3 -2012. éviértéke|ési szabvány,.a Budapest, Józsefvá,o'i onxó*ányzat 16ĺ2005, (|V. 2o.) és a módo-sító 55i2006 (X||. 15.) rende|et elbírásait.
Az ingat|anok értékelése összetett fe|adat , tzért he|yszíni szemlét tartottunk, fényképeketkészítettunk, szóbe|i' Ąékoztatást kaptunk, kornyezeítanulmányt végeztünk, és az tnkor-mányzatnál ĺnformálódtúnk. A forga|mi erteŔ mégáľ"pňäśäľ'oz fe|haszná|tuk a NAV l||etékhi-vata|i, a nyomtatott és az e|ektrónikus szaksajt?oań ĺellelnető, va|amĺňt ä ňas szakcégeká|tal rende|kezésünkre bocsátott aráŔát, és az Ávant.lńňo xĺt' 

"o"toázisának 
ĺnformációit.Az Ango| Kĺrá|yi Vagyonértéke|ők szöve1sége ĺnlcśi szerint azoMV (open Market Va|ue)azaz a nyílt piacĺ éĺhék az, 

1='?,,.amety. Összegért.egý vagyontárgyban u"l.ô e,o"r"[ség mé|-tányosan, magánjogĺ szerződés keretében łešzpénžértäiegnagyobb valószínĹĺségge| elad-ható. A pontos ár csak versenyeztetésse| allapítńató ňeg.

Feltételei:

- Az eladó hajlandó az eladásra.
- Az adásvéte|i tárgyalások |ebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jel|egét, és apiaci- helyzetet, éssžärĺ nosszuságí iäät",t" m á | | rende|kezésre.
- A tárgya|ás ĺdőszakában azértél nem vá|tozik'
- A vagyontárgy szabadon.kerÜl pĺacra, meghĺrdetése megfe|e|ő nyĺlvánosságga| torténik.- Altalánostó| e|térő speciális vevoi tulón aján|atot neń vé"sziink fĺgyelembe.

J
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Avant.Immo Mérnoki és lgazságügyi Szakértői Kft. 6

5.2. Érték számĺtások, he|yiség értéke|és

1 ÉrtékeIendő 1 2 3 4 5
:,2

Gazdasági tényezők

I 400 000 í6 500 000
4 Ár (Ft)

1 1 750 000 1 7 400 000 9 900 000
ÍlIormac|o Íorras NAV |||eték NAV |||eték NAV l||eték NAV |||eték NAV |||eték

!gé!|én a|apterü|ete (m2 23,00 34,00 56,00 30,00 28,00 5í '00Fajlagos ár (Ftlm2 329 109 345 588 310 714 330 000 335714 323 529n Ingaĺan Jeilege HeIyiség HeIyiség HeIyiség HeIyiség HeIyiség HeIyiségo Az ár je||ege Tranzakció Tranzakcĺó Tľanzakció Tranzakció Tranzakcĺó
10 Korrekciós tényező 1,00 1,00 ĺ '00 1,00 1,00
11 Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdontz Korrekcios tényező 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
IJ E|auč|ü/aJan|aI |ooponua 2017. 2017. 2017. 2017. 20't7. 2017.
14 Korrekciós ténvező 1,00 1,00 1,00 1,00 1,004Ę Korrĺgá|t ár 11 750 000 1 7 400 000 9 900 000 I 400 000 16 500 000
16 Korrigált egységár (Ft/m2 329 109 345 588 3í0 714 330 000 335714 323 529
17 l7elyszini ténvezők
18 E|Í|e|yezKeoes a Keru|eten belÍ.iI ua. ua. ua. ua. ua.
19 Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 .|'00 I í,00
20 Az épüJet |oka|izáciĄa, műszaki á||apďa iobb rosszabb ua. ua. ua.
21 Korrekciós tényező 0,95 1,02 ĺ '00 1,00 ĺ '0022 E|he|yezkedés az épületen be|Ü| jobb ua. ua. ua ua.
23 Korrekciós tényező 0,98 't,00 1,00 1,00 ĺ.00
24 Korrigált egységár (Ft/m2 s25 583 321 743 3't6 929 330 000 335 714 323 529

E l a d h atósá g i té n yez ć5 k
26 Korszerűség, piacképesség ua. rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
27 Korrekqiós tényező 1,00 1,05 1,02 1,02 1,02zrl Haszná|hatoság, funkcio' közmiÍvek Ga|éria rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
29 Korrekciós tényező 't,20 1,20 1,20 1,20 1,20
30 Műszaki ál|ag jobb ľosszabb ua. ua. ua.ż1

32

ÍeÁU|os tenyezo 0,98 I,10 't,00 1,00 .ĺ'00
al|agos Torgaĺm| eÍtek (FUm. 405 693 378 369 439 263 403 920 410 914 396 000

SzámĺtoÍt forga|mĺ érték Ft 9 330 947
34 Kerekített forgalmi érték Ft
AE Likvid fajtagos forga|mi érték 80 % ffam,1 324 555
36 Likvid forgalmi érték Ft 7 464757

Likvid forga|mi érték kerekítve Ft

||9lĘnitmény értéke tarta|mazza a tu|ajdoni hányad alapján számított nagyságÚ fo|dterÜletértékét is. Az FHB jelentése szerint az ĺngatlanpiäcon áź-,e|énkülő kerestet miatt a haszná|the|yiségek piacán érték novekedés va|ósňĺĺsĺtńeto

Budapest V|l|. Leonardo da Vincĺ u.41. g6277|OĺN1 hrsz
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Avant.Immo Mérnöki és lgazságÜgyi Szakértői Kft. 7

Diszkontálás számítása

5.3. Földterü|et értéke|és

Az épü|et mĺiszaki á|lapota

A helyiség mĺiszaki állapota

Gyors ított kénvszerértékesítés 0,9
Pénzpiaci és hĺte|vá|sáq hatása 0,98
Kertileti inqat|anok iránti keres|et hiánva 0.9
Likviditásĺ tényező 0,7938
Likviditás, kerekítve % 80

l(Ęos tu|ajdoni hányad szám|á|ó 213
ĺ9<9. tulajdoni hányad nevező 10 000
FöldterÜ|et m2 582
Az a|betétre jutó fo|dterü|et m2 12,40
Beépítet|en terĹi|et faj|agos érték FUmz 210 000
TerÜ|et számított értéke Ft 2 603 286
Terü|et értéke, kerekítve Ft

4
I Szerkezeti e|emek (alapok, főfalak) SzemrevéteIezés Gyenge, szigete|és hibás 30 % 2-5 éven be|ü|
2 KozÖs terÜlet, pince szemrevéteIezés Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven be|Ül
3 KÖzos terü|et, |épcsőház szemreVételezés Kcizepes 50 % 5 éven tú|
4 Utcaĺhom|okzat szemreVételezés Közepes 50 % 5 éven tÚ|
5 Udvari hom|okzat, be|scĺ udvar szemrevéteIezés Közepes 50 % 5 éven tÚ|
6 Tetőfedés SzemrevéteIezés Kcizepes 50 % 5 éven tÚ|
7 Kémények szemrevéteIezés Közepes 50 % 5 éven tÚ|
I Csapadékvíz elvezető ereszek SzemrevéteIezés Közepes 50 % 5 éven tÚ|
o Gázbekotó vezeték szemrevéteIezés Megfe|e|ő 50 % 5 éven tú|

'10 SzennyvĘvezeték (kozos) szemrevéteIezés Gyenge 20 % 2-5 éven belü|

. 'll

Nyí|ászárók Korszerűt|en, javítandó, cseré|endő 20 oÁ

Be|ső fe|ti|etképzések, fa|ak Fa|nedvesség, repedések 30%
Hidegburkolatok Gyenge 40 o/o

Melegburkolatok Korszerűt|en, javítandó 40 o/o

Víz és csatornahá|ózat Javĺtandó, felújítandó 30 0/,

Gázhá|őzat E||enőzés szĹikséges 30 %o

Elektromos hä|őzat ÉrintÉsvédelmĺ felÜ|vizsgá|at szĺikséges 20%

Budapest Vlll. Leonardo da Vinci u.41.362TTtOtN1 hrsz
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Avant.Immo Mérnöki és |gazságügyi Szakértői Kft.

5.4. Hozam a|apú számĺtás DFEV módszerrel

A DFEV módszer az ingat|an jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében feĺ-
merü|ő kiadások különbségébő| (tĺszta jovedelem) vezeti le az éňéxet. A modszer szerint
bárme|y eszköz értéke annýi, mini a belő|e származőtiszta jövedelmek je|enértéke.
Hozadék e|ven torténő értéke|ésné| a hason|o ingat|anok nerleti díjábóŕ lehet kiindu|ni. A kö-
te|ező, gondos karbantartást figye|embe vevő bér]efi díj mértéke: 46.400.- Ft/hi + áfa. A bér-
|^eti dĺj K.f..l"ri.az ingat|an piacképességét és értékmódósító tényezőit.
A számítás tájékoztató jetlegű, részbeň feftéte|ezéseken a|apu|'

Beýéte| Ft Kiadás % Kiadás Ft
Bér|eti díjFvmzthi 2 017
Alapterü|et m2 23,00
Béľ|etidíj FVhó 46 400
Kihaszná|tság % 90
Eves bevéte| nettó Ft 50.ĺ 120
A tuIajdonos fenntartási kÖ|tséqeĺ 2 10 022
Menedzse|ési koĺtségek 2 10 022
lelqiításĺ kö|tséga|ap 3 15 034
Osszesen Ft 501 120 35 078
EVes üzemĺeredmény Ft 466 042
Tőkésítési rátao/o 5,00
Tőkésített érték Ft 9 320 832

Műszaki |eírás, diagnosztika

A |akóház a XX. század e|ején épÜlt, zártsoros, sarok beépítéssel, tég|a sáva|apozássa|,
szig.etelet|en, égetett agyagtég|a fe|menő fa|azatía|, poroszsüveg közbenső, és fagerendás
zárő födémszerkezette| Az utcai és a belső homlokzat vakolt, sžnezett, ĺelú;ĺtott. Äz epulet
!e|9|z91rezete fagerendás, á|lószékes. A |épcső három karú, ia|azatba befojótt szerkezet' A
|akóházban lift nincs. A bádogos szerkezetek horganyzott acéllemezbő| készü|tek'
Az épü|et nyílászárői ľégí, gerébtokos, fakeretes, égyszeres uvegezésĹiek.
Az épÜ|et beál|t, a tehervise|ő szerkezeteken su|[ĺébésre, a|aptórésre, a teherbírás csökke-
nésére utali, azonna|i beavatkozást igény|ő je|ek nem |áthatók. A lakóház álta|ános állapota
kozepes. További fo|yamatos á||agmegőzés, karbantartás szükséges.

A he|yĺség bejárata a Leonardo da Vĺnci u - ri| nyílik, fakeretes, egyszeres Üvegezésű bejá-
rati ajtaján acé|rács van. A padozat PVC, a talaŕ neĺyenként vizešár, repedések |átszanak.
Ftlĺtésre 

P.q.rap9t gázkonvektor szo|gá|. A 10,47 m'-eś fagerendás ga|ériä a|att WC - zuha-
nyoző található. A meleg vizet elektromos boj|er szolgáftätja. A gaĚria 1ooo oloalan rozsda-
mentes mosogató van beépítve.Yízőra nĺncs, gázőra-a heýisegben, vĺ||anyóra a |épcsőház.
ban van.

Az ingatlan, megfelelő forga|mi értéken pĺacképes'

Budapest Vl||. Leonardo da Vinci u.41.36277ĺ0ĺN1hrsz
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Avant.Immo Mérntki és lgazságÜgyĺ Szakértĺĺi Kft. I

Kapualj Lépcsőház

Udvar

Bejárat

Galérĺa, WC, zuhanyozó bejárat Mosogató

Budapest V|ll. Leonardo da Vĺnci u.41.36277tOtN1 hrsz
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Avant.Immo MérnÖki és lgazságügyĺ Szakértői Kft. 10

Zuhanyozó, WC

Elektromos bojler

Gázkonvektor

Gázóra

Bejárat be|ülrő| Ga|éria

4L
!ĺ

Budapest V|||. Leonardo da Vĺnci u.41.36277ĺOtN1hrsz



l.ÁRsAsII ĺz arepiľi oxĺnłľ

I.
AItalán os ren delkezések

A Buclapcst 36f77 hrsz alatt fejvett, ternészetben a BucIapesŕ VIII., Leonarĺlo. da Vinci u.4tr,szárn alatt
eihelyezkedcj inpaÍ]an 

ľl.;a""."ä' ; B;..Ň. i,íi"n., Józseiuárosi-.đnt.',-eny,u. (továbbiakban:

'?l[ä:Tľ:?:I,;; 
ingatlanľ 

".-'a*.,r.'a z'akĺ.il szolo..)ooä. eui CXXXlii řo,,,e,,y ľencĺe.lkezései szeľint

A táľ.sasház ĺjľökJakásai es nem lakás céijára szolgáló helyiségei az alapító okiĺat ľenclelkezéseineknlegÍbiclően, minĹ öľök]akások l' 
".* ;.l.*-lj';ł" äiäÍiä n.",,í,o*"ŕ^ i.,iłjäíosteľsaĺ< kriion tulajclĺrnában,ŕJ..lľil',T,'á,.'x,?*ľ'JffŁť h;*.;;; telek, éprĺleiJ;;;i''b";ň-;;;ä$;i:;",e]ések 

a ĺulajĺionostáľsak

,t.x]ili.iľľ't#Hľ'.^ľ,".i'::1ffťľä';łffľJ:;Í;ľ:^i:2003. éviCX)Cfl]I. tölr,ény rellcle]kezćs ei és az

ľ.
Kĺjzös és küliĺn tula.iĺlon

Á) Kŕjzös tulajdon

A tuiajdonos1ársak oszÍaĺlan kozcĺs tulajdonában nraľaclĺlak a közös te]ken ]evő, a]ább felsoĺolt, a csato]t
tcrvra.jzokon es fclméľésben *.;1ä' méretkimutota,u* 

,me-gielölt építményľészek, beľendezések ćs
felszel.c]ések, r.alamint mindazokä-,'i',,r7^v',",".Iy.ŕ;;;;;;k 

küjön tulajdonban:

Telek, a beépítetlen részen ]evo térbuľkolatta] egyĹitt

?Llse_suľĺtĺ

1. Pince
?09,39 m2

ľLttsełlel

582 m2

26,07 mz
24.42 m2

a ą^J,/U nl.
1,50 m2

169,00 m,

Ítll.

iil.
iV
V
VI.

Kapubejáró
Lépcsü.l,áz
Világítóudr,',ar
WC
LIdvaľ

Osszcsen:

I. emeleten

\/Ii. I.ćłlcs()Iláz
VIII. Függőfolyos O Đr'szÚrs.i.c.il.S Ĺ{;r.t'ĺ:l:l lĺo"lĺ.

| ,ĄR' sz[;rs jcsĺ,s
. š'..) tix.,,yo6

1063 BrldapesI,ĺa1nok u' .ĺ-o. lV.en'2
Iel.: u85.0:]6ĺ; Fax: 328.0679

224,69 n2

)4,42 mz
ĄĄ ^.Ĺz)J) m.

!.ĺ"ľr

Ąr



ÍĐ líülön tulajĺion

Az egyes tLrlajdonostársak között - teľmészetben megos zLya _kri]cjn tulajdonba kerrilnek, mint a társasházi
|:Ĺilörr fulajdoni 'illetőségl-ik 

"il."ij'e')" --.a közös tuiä;a*uun 
.maľac]ó vagyonrészek kcizos birtok]ásának és

hasznáiatának jogával..- ä' .gy.. iá'."ňa'ĺőroklakásoŕ J, n.n., Iakás céljarä,ságáló hel1,iségek. azok minclen
olyan taľtozékaivaL' illetr.e ĺ.i,'*.le*ivel egyrĺtt' 

"ň.iy.l. nem tarň;;ř.ä ło,u, tulajdon kcĺrébe. Így
kĹi]onijsen: beiső válaszfäl.k 

" 
;;Ĺ"'^tt.]1; f"]"lí.-k"'äi"i.,,ř.',u lii9:9.;;;;JgpadIo burko]atok, nyÍ'ászćró;fffi:íj:l,ľJ'ffJľ:,:::äffi:ilai ;Ę'.u,';;łä;, ornahálgzatuot a iäłashoz (helyis éghez) tar1'ozó

,l\ kLi]ölr tulajdoĺli illetoségekhez ta].tozó kozös tulajdoni harlyaci az adotĹ. küjön tulajdoni illctőségalaptcrületének az i
ĺuJäjctoni i]l;.ő,j;J'*,],łlĺ1ľ,::ľĺi.]*.i1ľn;äľ.ľík??'- 

ľ:,'Tu:ŕit:ľ,.,T;,*"H.,ä:';:..'*'i.:',".;kerĹiI.

'I.elnlészetbenniego'sztr,aazegyes."'"jd"]:::,ľ:ukkülöntujajc1onábanva:rnak 

azegyesláľsasházíöľcjk]akásokćs nclri lakás céljára szolgáJó li,iiyi'!g",l.l zoktaĺozékaival, fe]szeľcléseir,e] az a]ábbiak szerirrt:

ľ*. ł;fiľ;ľľ,::,:|,;,Ł^^?:łJ,1íłf,äyff,ái'számon felvett, a terveken 1' számmal jelölt, fölclszint 6.ĎzoDa 20']3 ĺn,I.-ĺiľdtj 2,21n2

Osszescn: f2,97 m2

|'r.irdő 4,00 tn2

valanint a közcjs tLll ajclonból 2 I 3 /I 0. 0 0 0 tul aj c1ĺlní hanyacĺ'

?*,,,jľ,łľ,::T1,''J'ľ:: lffiilŕ.1tr,,J,#Í,:;,r,,u;?o,szállron 
felvett, a teĺveken 2. szánmalielolt, Ítjldszint 2'Előszoba 3,60 rrr2

Irocla, műteľenl |9,73 n-lz

Osszesen: Zl ,Sl 
^,

valamint a kcjzös tulajclonból 254/]0,000 tulajdoni hánvad.

i,ĺ=: ľ,;|:nru :;:ľ^ľ::[:,;|E,x?::!#:,|;łľ.j,, számon feivett, a ter\|eken 3. szánrnlal jelölt, ťoldszint 7,
Műilely 43,90 m2
Közlekedő 10,90 nl2
Zuhany
WC
Előtéľ

T,JU M'
0,90 m2

1,46 tn'

osszesen: 58;4ó 'ř-
r,alamint a közcjs ĺu]ajdonból 542/10"000 tulajrltllli hányad.

4 /, 
, '.łlkorrnányzatot illeti a 36277lA/4 Írclyrajziszálllon

szálnú .Iakás. ameli, az a]ćhbi helyiségekből álj:Szoba )R 6o mz
Füľclő 430 m"

fe]i'ett, a teľveken 4, szánna]jelölt, ftjldszlnt i.

fu.ľU\l)ľ' SZ.!Ts icrľs Üc;l.r.ĺiDl lRo5Á(Ż- ult. szüĺ.s.i(;sl'-c
|.^).' - üqwéd
' !-!Í. ffi ę'?"ĺ:i i.'3: l:,9ď

\ollo

46
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