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a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2017. oktober 9-i {ilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Teleki tér 23. szam alatti, foldszinti raktir
helyiség elidegenitésére

Eldterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Bozsik Istvan Péter vagyongazdalkodasi
igazgatd :

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogaddsdhoz egyszerli szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat) a
tulajdonaban allé Budapest VIII. kertlet, Teleki Lasz1o tér 23. {6ldszint 1. szam alatti, foldszinti,
34740/0/A/24 helyrajzi szamon nyilvantartott, 22 m” alapteriiletii, a kozds tulajdonbél 179/10.000
tulajdoni hanyaddal rendelkez6, udvari bejarat raktar helyiséget 2017. marcius 22-én megkotott,
hatarozatlan id6re sz6lé bérleti szerzddéssel F. R. maganszemély bérli raktirozas (sajat butorok,
ingosagok) céljara.

F. R. maganszemély 2017. junius 26. napjan vételi kérelmet nyijtott be a fenti cimen Iévd
helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett
bérleti szerzodést) bérls csatolta.

Az épiilet a Népszinhaz-negyedben, a Teleki Laszlé téren elhelyezkedd tarsashaz foldszintjén
helyezkedik el. A helyiség bejarata a kapualj mellett az udvarrdl nyilik, fakeretes bejarati ajtajan
acélracs van. A falakrdl a vakolatot téglaig leverték. Az albetét mihely €s raktar helyiségekbdl 4ll.
Elektromos héldézat nincs, a helyiségben csak lezart gazcsonk van, melegviz, W.C. nincs. A
szennyviz csatorna ejtOvezeték a helyiség falaban van, nincs elfalazva, becsatlakozds nincs. A
belsé helyiségben egy 4,40 m’-es fagerendas, gyenge mindségii galéria van, aminek nincs
lépcsdje. A helyiség kozepes miszaki éllapotd, (3) besorolasu. Belmagassiga 4,7 m. A
helyiségben ipari dram vételi lehetéség is ki van épitve.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bértfai Laszlo) készitette el
2017. szeptember 12-én. Az ingatlan forgalmi értékét 4.450.000 Ft 6sszegben (202.384 Ft/m?)
allapitotta meg. A fuggetlen szakérté (Godor Laszlé) 2017. szeptember 25. napjan az ingatlan
forgalmi értékét fenti 6sszegben jovéhagyta.

A nem lakas célu helyiség esetében a vételar a bekoltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
4.450.000 Ft. ‘

¢



Az ingatlan elhelyezkedése HVT 1II, V. terilletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan
elidegenitésének akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozoan semmilyen szerzédésben
vallalt kotelezettség nincs. A hézban talalhatd lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésre kijelolésre keriiltek.

A Budapest VIII keriilet, Teleki Lasz16 tér 23. foldszint 1. szam alatti, udvari bejaratt, foldszinti
22 m” alapteritletii raktar helyiség esetében, a 27 albetétbd] 4116 tarsashazban 4 db dnkormanyzati
tulajdonti albetét van, amelyhez 1.168/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejlileg keriilt meghatarozdsra, megallapitasanal
csokkentd tényezd nem lett figyelembe véve. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztéi arindexnek megfeleld.

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

2017. évben érvényes havi nettd bérleti dij Osszesen: 14.300 Ft
A vizéraval rendelkezd albetét havi kdzos koltsége: 5370 Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacidval szamolva): 1.421.821 Ft
8 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 533.929 Ft
Ko6zos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 887.892 Ft
Forgalmi érték: 4.450.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre -
szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij dsszegét, az elidegenités az Onkorményzat
részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti
dijbol 8 éves id6tartam alatt varhaté.

Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakds céljara szolgdld helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIL15.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 hénapon tl bérbe adott nem lakés céljara szolgald helyiségek
az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglald, legalabb 10 albetétbdl allo épiiletben az Snkormanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magaban foglald épiiletben az dnkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %,
vagy
¢) ahelyiség értéke legfeljebb 8 millié forint, vagy

d) a csereszerzOdéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kiilonbdzete
legfeljebb 8 millié forint.

A fenti ingatlan tekintet€ben, a Rendelet 5.§ (5) bekezdésének c.) pontja alapjan van lehetésége az
Onkormanyzatnak a helyiség elidegenitésére.

A helyiség elidegenitése az Onkormdnyzat szdméra elényds. A hosszu tavi vagyongazdalkodasi
koncepci6 szerint az alacsony tulajdoni hanyad miatt az elidegenités elsddleges.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvéntartdsban 34740/0/A/24
helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII keriilet, Teleki Laszlé tér 23.
foldszint 1. szam alatti, foldszinti, udvari bejarat, 22 m? alapteriilet(i raktar helyiségre vonatkozé
eladasi ajanlat bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi
értékbecslés valamint a Rendelet alapjén a forgalmi érték 100 %-dban, azaz 4.450.000,- Ft
Gsszegben torténd kozlése mellett.



I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

ITI. A dontés célja, pénziigyi hatisa
A dontés célja a hosszi tavil vagyongazdalkodasi iranyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormanyzat szamara kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmeriild, az épiilet
fenntartaséval kapcsolatos k6zos koltség fizetési kotelezettsége csokken.

1V. Jogszabalyi kornyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatalya ala tartozo helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselé-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi
jogok. gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi €s Pénzigyi
Bizottsdgot hatalmazza fel. A 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millié6 Ft-ot meg nem haladd,
forgalmi értéki helyiség elidegenitése esetén a Vérosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsdg, ezen
értéken feliil a KépviselO-testiilet dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba
dont az adasvételi szerzddéssel, tovabba annak modositdsaval és megsziintetésével kapcesolatos
kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatértol fliggetleniil a Képvisels-
testiilet jogkore.
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A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan a 3 honapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magéaban foglald, legaldabb 10 albetétbdl alld épiiletben az Gnkormanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magaban foglal6 épiiletben az énkorményzati tulajdon méstéke legfeljebb 5 %,
vagy
c) ahelyiség értéke legfeljebb 8 milli6 forint, vagy

d) a csereszerzbdéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kiilonbodzete
legfeljebb 8 milli6 forint.

A Rendelet 12, § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités eltt vizsgalni kell és az
elidegenitésrél és a vételarrdl szol6 elbterjesztésnek tartalmaznia kell az elbterjesztéstél szamitott
5 éven belil bérbe adott helyiségek esetében a kdzos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre
szamitva, az 5 éven til bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az adasvételi szerzddés alairasaval egyidejiileg
készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegli megfizetésének
tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez esetben az adasvételi
szerzbdést 60 napos fizetési hataridé kikostése mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggében tartassal
kell megkotni a vételar 10 %-énak adasvételi szerzOdés aldirdsdval egyidejileg t6rténd
megfizetése mellett

A Rendelet 19. § (3) bekezdése szerint a vételar banki hitelbdl t6rténd megfizetése esetén a 60
napos fizetési hataridé az allami el6véasarlasi jogrol lemondd nyilatkozat hataridejének lejartat
kovetd napon kezdédik.



Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonival és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarodl szolo 66/2012. (XI1.13.) énkormanyzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan, ha
az 4llam tulajdonabol az Onkorméanyzat tulajdonaba keriilt nem lakas céljara szolgélé helyiség
vevojeként a helyiség bérldje kertil kijelolésre, a bérldvel az adasvételi szerz6dés
versenytargyalas mellézésével megksthetd.

Kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
L2017 ). szamt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:
A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozzdjarul az ingatlan-nyilvantartasban 34740/0/A/24 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL keriilet, Teleki Lasz16 tér 23, foldszint 1. szam alatti, foldszinti,
udvari bejarati, 22 m’ alapteriiletdi, raktar helyiségre vonatkozé eladasi ajanlat F. R. bérls
részére torténé megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint az
Onkorményzat tulajdondban &ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz6l6 32/2013. (VIL 15.) dnkormanyzati rendelet alapjén a forgalmi érték 100 %-
aban, azaz 4.450.000,- Ft 6sszegben t6rténd kozlése mellett.

Felelds: Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatérid6: 2017. oktober 9.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladési ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerzddés megkotésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdéalkodési igazgatdja

Hataridd: 2017. november 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az eldterjesztés elOkészitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2017. oktdber 3.
Bozsi n Péter
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZE] IREN REFERENS

PENZUGY] FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:
MESZAR ERIKA

JOGI KONTROLL:
ALIEGYZO

ELLENORIZTE;
BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:

DANADA-RIMAN EDINA S
JEGYZ0O A VAROSGAZDALKODA ES I?ENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKEﬁ
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Avant.immo Mérdki és igazsaglgyi Szakendi Kit. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail; avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest Viil. Teleki Laszio tér 23. fsz. 1.
34740/0/A/24 hrsz alatti udvari raktar helyisegroi
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o
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Budapest, 2017. szeptember 12.
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Avant.immo Mérndki és lgazsagligyi Szakértdi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviiljegyzett udvari raktar helyiség forgalmi értékét a forduiénapon az atabbiak szerint ai-
lapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Népszinhaz negyed

Az albetét alapterilete m? 22,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 202 384
Az albetet forgalmi értéke kerekitve Ft '

Az albetétre juté foldterilet nagysaga m? . 10,70
Az albetétre juto foldterilet értéke Ft [ 2250 000

Bartfai Laszio
okl. i, mérntk
ingatianforgalmi igazsagligyl szakérts

Budapest Vill. Teleki Laszio tér 23. fsz. 1. 34740/0/A/24 hrsz




Avant Immo Mérnoki és Igazsaglgyi Szakeridi Kft, 3

1. Elézmények

A Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
- Avant.Immo Mérndki és igazsaglgyi Szakértdi Kft elkeszitette a klvuljegyzett ingatlan for-
galmx ériékbecsléset. ,

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbiz6 szavatossagot vailal. '

- Az atadott adatok rogzitésén til jogi természet( vizsgalat nem tdrteént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegl, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortent.

- Potencidlisan veszélyes koriimények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezekért, illet-
ve a feifedezesﬁkhbz szukséges szakertelemért nem viseiunk feleldsséget.

fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb céira torténd
felhasznalasa nem engedélyezett. ‘

- A szakvéleményben szerepld érék mindig egy adott idépontra -a fordutonapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan vaitozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekke! 6sszefliggd koc-
kazatot minden id6pontban, Gjabb informacidk birtokdban maskent fiélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan miszaki tartaiom és kériimények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen forméban
nem hasznélhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvelemeny a Ptk 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szeliems alkotés o

3. Tanasitvany

A szakvélemény készitje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott fuggetlen, és dijazdsa nem fligg a megallapitott ertéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozéd feitéteiek hataroljak be.

4. Az ingatian leirasa

Kornyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt és kockakd
Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kézosségi kbzlekedési megalld 5 percen belll elerhetd
Alapellatast szolgalé bevasariasi lehetbség 5 percen belill elérhetd
Kérnyezeti terhelés Mérsékelt

Foldteriilet

Telek terilete 598 m*

Felszine Sik, épulettel bekeritett

-

: Budapest Vill. Teleki Laszid tér23. fsz. 1. 34740/0/Ai24 hrsz : A



Avant.immo Mémoki és igazsaglgyi Szakértdi Kft. 4
Az épiilet jellemzoi
Szintszam P+F+3em.
Epitési év XX. sz. eleje
Alapozas Sévalapozés
Fuggdleges teherhordo szerkezet Tégla
Fodémek Poroszstiveg kozbensd, csapos fagerendas
zard
Teté kialakitasa, héjalasa Magasteto, cserép héjaias
Muszaki llapota, szemrevételezéssel Gyenge 40 %

Homlokzati repedések, sliliyedés

Hajszalrepedés, fellieti repedés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia

Kéziizemi halézatra csatlakoztatva

Vizellatas

Koézizemi haldzatra csatlakoztatva

Gazvezeték

Kozuzemi halézatra csatiakoztatva

Csatorna

Kazuzemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézizemi szolgaltatas

A helyiség jellemzdi

Kozbds tulajdoni hanyad 179/10.000

Alapterilete 22,0 m*

Belmagassaga 4,60 m

Tajolds Udvari

Epiileten beltii elhelyezkedése |Rossz .

Tulajdonos

Bp. VIH. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérié

Feicht Rezs6né

Elektromos energia

Kdziizemi haldzatra csatlakoztatva, mérbora van, eleki-
romos haldzat nincs

Vizellatas

Kdziizemi haldzatra csatlakoztatva, vizéra van

Fliés

Nincs

Melegviz

Nincs

Gazvezeték

Kdziuzemi haldzatra csatlakoztatva, mérbéra van, gaz-
csonk lezarva, belsé vezeték nincs

Csatorna

Koéziizemi halozatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

Nincs

Feluletképzések tipusa

Tégla vakolatlan, aljzatbeton és PVC

Feltletképzések allapota

Szerkezetkész allapotnak megfeleld

Budapest VIli. Teleki Laszld tér 23. fsz. 1. 34740/0/A/24 hrsz




Avant.lmmo Mérndki és Igazsagiigyi Szakeértéi KR, 5

Helyiségstruktira és feliiletképzések

Raktér 1. PVC Tegla. vakolatian

értékmédosité tényezok

Ertéknoveld tényezék Térre néz6 lakohaz
Nagy belmagassag

Ertékcsokkentd tényezék A lakéhaz gyenge miiszaki allapota

Foldszinti, udvari fekvés

Nincs WC

(Gaz és elektromos vezetékek a mérdorak utan nincsenek
Vakolat hiany

Ablakszarnyak hianyoznak

Nincs galéria lépcsd

Szerkezetkésznek megfeleld miszaki allapot

5. Ertékképzés
5.1, Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkéz Ertékelok Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jeliegére
vald tekintettel a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld érték megailapitds médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (Vill. 1.}, a mbdosité 32/2000 (Vill. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIll.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-
sité 55/2008 (Xl. 15.) rendelet eldirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szdbeli tajékoztatast kaptunk, kdrnyezettanuimanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informaladtunk. A forgalimi érték megallapitdsahoz felhasznaltuk a NAV liletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtbban fellelhets, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisénak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely Osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb va!oszmuseggei elad-
hat6. A pontos ar csak versenyeztetéssel aiiap:thaté meg ' ,

Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adéasveteli targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontdrgy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu iddtartam all rendelkezésre.

- A targyalds idészakéaban az érték nem vaitozik.

- A vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tbrtemk

- Altalénostél elteré speczahs vevdi killon ajaniatot nem vesziink fagyeiembe
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés

o

oY AL
SR e

" Gazdaségi tényez6k

Ertékelendd
KR AT

/| Kerekitett forgalmi érték Ft

2%

Ar (Ft) 17 950 000 | 15200000 | 17600000 | 17 000000 | 10 500 000
tnformécio forras NAV fituték NAV ifieték NAV listék NAV liteték NAV Dlisték
Ingatian alapterlete (m?) . 22,00 57,00 49,00 60,00 55,00 32,00
Fajlagos ar (FYm®) 311133 314 912 310 204 293 333 309 091 328 125
ingatlan jellege Raktar Helyiség Hetyiség Helyistg Helyiség Helyisag
Az ar jeliege Teanzakeid | Tranzekcié | Tranzakeié | Tranzakeld | Tranzekeid
10 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tlajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
| Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Eladas/ajanlat iddpontja 2017. 2017. 2017. 2017. 2017, 2017,
1 Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
. ,’Korrigéﬁ ar . 17950000 | 15200000 | 17600000 | 17 Q00 000 | 10 500 0G0
- | Korrigalt egységar (FYm®) 311133 314 912 310204 293333 309 091 328 125
: Helyszini tényezdk
- | Eihelyezkedés a kerlleten belil rosszabb rosszabb rosszabb rasszabb rasszabb
- | Korrekcios tényezé 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
1 Az épllet lokalizacidja, allapota ua. ua. rosszabb ua. jobb
Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,02 1,00 0,95
Elhelyezkedés az épiileten belli rosszabb rogszabb rosszabb rosszabb rosszabb
Korrekcids tényezé 0,80 0,90 0,90 0,90 0,30
Korrigalt egységér (FYm®) 283 685 289089 | 284767 | 274666 | 283745 | 286158
: Eladhatésdgi tényez 8k
Korszerliség, piacképesség rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
Korrekcids tényezd 0.95 0,95 0,98 0,85 0,95
Hasznalhatdség, funkcio, kdzmiivek jobb jobb jobb jobb jobb
'| Korrekcids tényez6 0,90 0,90 0,95 0,90 0,80
| Maszaki allag jobb jobb ua. jobb jobb
Korrekcios tényez8 0,80 0.80 0,85 0,80 0,85
| Fajlagos forgalmi énték (F/m?) 202 384 197737 | 194 781 217357 | 194082 | 207965
| Szamitott forgalmi érték Ft 4 452 456 ’

A felepitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterilet
-eértékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatianpiacon az élénkiid kereslet miatt a hasznalt
helyiségek piacén érték névekedés valésziniisithetd.
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5.3. Foldteriilet értékelés

Kozds tulajdoni hanyad szamialo 179

Kozos tulajdoni hanyad nevezé 10 000

Féidteriilet m? 508

Az albetétre jutd fdldterilet mérete m? 10,70

Beépitetlen teriilet fajlagos értéke Ft/m? 210 000

Terllet szamitott értéke Ft 2 24782 |

Tertlet értéke, kerekitve Ft

Az éplilet miiszaki allapota

% 3 5 A 3% e A N0 SRS
- 1 Szerkezets elemek (aiapok fbfa!ak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetels hibds 30 % 2-5 éven belm
- 2| Kbz6s teriilet, pince Szemrevélelezés | Gyengs, vizes 30 % 2-5 éven belti
3 { Kbzos terlilet, lépesbhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
4 1 Kozos terilet, fliggbfolyosok Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
5 | Utcai homiokzat Semrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belll
-6 | Udvari homlokzat, belst udvar Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belitl
-7 | Tettfedés ' Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bel}
- 8 | Kémeények Szemrevétslezés | Gyenge 30 % . 2-5 éven beill
9 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Kbzepes 60 % 5 éven il
.10 | Gazbekotd vezeteék Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven
11 | Szennyvizvezeték (kozés) Szemrevélelezés | Gyenge 40 % 2-5 éven beli}

A helyiség miszaki allapota

Nyitdszarok Gyenge Korhadt

Belss felu;etképzések. falak SéiSQE, falnedvesség, beézas, repedések, vakolat 10 %
Hidegburkolatok Nincsenek 0%
Melegburkolatok Gyenge, cserélendd 10 %
Viz &s csatornahalézat Gyenge, javitand6, feltjitand6 10 %
Gazhaldzat Ellendrzés sziikséges, mérsora és gazcsonk van 0%
Elekiromos halozat Mérdora felszerelve, haldzat nincs 0%
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5.4. Hozam alapt szamitas DFEV médszerrel

A DFEV mdédszer az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
mer(ié kKiadasok kllonbseégebdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A médszer szerint
barmely eszkéz ertéke annyi, mint a belble szarmazoé tiszta jovedeimek jelenértéke.

Hozadék elven torténd ertékelésnél a hasonlé ingatianok bérleti dijabé! lehet kiindulni, A ké-
telez8, gondos karbantartdst figyelembe vevd bérleti dij mértéke: 25.000.- Ft/hé + 4fa. A bér-
feti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmaodositd tényezdit.

A szamitas tajékoztato jellegll, részben feltételezéseken alapul.

Bérleti dij Fym“/ho
Alapteriiet m?
Berleti dij Fvho
Kihasznéltsag %
Eves bevétel nettd Ft 270 000

A tulajdonos fenntartasi kéltségei 2 5 400
Menedzselési koitségek 2 5 400
Felujitasi koitségalap 3 8 100
Osszesen Ft 270 000 18 900
Eves (izemi eredmény Ft 251 100

Tokésitési rata % 5,00

Tékésitett érték Ft 5 022 000

Miszaki leiras, diagnosztika

A lakohdz a XX. szazad elején épult, zartsoros, C alaky beépitéssel, tégla savalapozassal,
szigeteletien, égetett agyagtégla feimend falazattal, poroszsiiveg kézbensd, fagerendas zard
fodémszerkezettel. Az utcai és a belsé homlokzat vakolt, szinezett, részben klinkertégla bur-
kolat(, vakolathianyos. Az épiilet tetdszerkezete fagerendas, alloszékes. Az ereszdeszkazat
rossz 4llapotu, az ereszcsatorna javitott. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl
készultek. A lépcsd ketkar, falazatba befogott szerkezet. A lakéhazban lift nincs. A fiiggsfo-
lyos6k acéltartok kozotti ill. kbkonzolos lemezek. Az épiiet nyllaszardi régi, gerébtokos, fake-
retes, egyszeres Uvegezésliek.

Az eplilet beallt, a teherviseld szerkezeteken sillyedésre, alaptérésre, a teherbiras csikke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakdhaz altalanos allapota
gyenge, tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartas szikkséges.

Az albetét tulajdoni lapjan "felllvizsgalat alatt" szerepel. A helyiség bejarata a kapualj mellett
az udvarréi nyilik, fakeretes, bejarati ajtajan acélrdcs van. Az ajtébél hianyzik az tiveg, az
udvari ablakszarnyak is hianyoznak. A falakrdl a vakolatot téglaig leverték. Az albetst muihely
és raktdr helyiségbdl il Villanyéra a helyiségen kivill van, elektromos halézat nincs. Gazéra
az udvari falon talalhatd, a helyiségben csak lezart gazesonk van, vezeték nincs, a kémény
béleletien. Vizéra van, WC és melegviz nincs. A szennyviz csatorna ejtévezeték a helyiség
falaban van, nincs elfalazva, becsatlakozas nincs. A bels6 helyiségben egy 4,40 m-es fage-
rendas, gyenge mindségl galéria van, aminek nincs Iépcséje. A galériardl miszaki tervet és
engedélyt nem lattunk.

A helyiség jelen m{szaki dllapotdban szerkezetkésznek tekinthets.
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Pince Faggbfolyosdk

Vizéra Mahely
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Vizvezeték és csatorna a rakiarban

Padiastér

Tetd, esbesatorna
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