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1. Megbizasi adatok

Megbizo:

Budapest Févaros IX. kerilet Ferencvaros Onkormanyzata
cim: 1092 Budapest, Bakats tér 14.
, képviseli: Baranyi Krisztina polgarmester

. A szakvéleményt készitd tarsasag:

! PROMPT-IMMO Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft.
j' székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 9.
! képviseli: Molnar Maria tgyvezeto
cégjegyzékszam: Cg. 01-09-289974
adészam: 12363012-2-41

A szakvéleményt készitd szakérto:

Molnar Méaria
okleveles ingatlangazdalkodé (ESSEC)
vagyonertékelé

A megbizas targya:

Budapest Févaros IX. kerllet Ferencvaros Onkormanyzata Képviselé-testuletének
265/2012.(VI.07.) szamu, illetve 124/2015.(1V.23.) szaml hatarozataival maodositott
51/2011.(111.02.) szamu hatarozataban rogzitett, a Budapest Févaros IX. kerllet Ferencva-
ros Onkormanyzatanak tulajdonaban 1évé nem lakas céljara szolgalo helyiségek utan mini-
malisan fizetendd bérleti dijtételek aktualizalasanak eldkészitése.
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2. Elézmény

Budapest Févaros IX. kerlilet Ferencvaros Onkormanyzata megbizast adott az nkormanyzati tu-
lajdonban 1év6, nem lakas céljara szolgélo helyiségek utan minimalisan fizetend6 bérleti dijtételek
aktualizalasanak elékészitésére.

A dijtételek aktualizalasat az indokolja, hogy Budapest Févaros IX. kerllet Ferencvaros Onkor-
ményzatanak Képvisel6-testilete az Onkormanyzat tulajdonaban lévé nem lakas ceéljara szolgalo
helyiségekért minimalisan fizetendo bérleti dij mértékére vonatkozban meg 2011-ben hozott hataro-
zatot, melyet kétizben, utolsé alkalommal 2015 aprilisaban médositott. Az azdta eltelt, kdzel 5 év
alatt az ingatlanpiaci helyzet jelentés valtozason ment keresztul, mely valtozasokat az énkormany-
zati hatarozat nem kévetett.

A Képvisel-testillet dontésének elékészitéséhez szikséges a févarosi, ezen belll a ferencvarosi
ingatlanpiac bérbeadasi szegmensének vizsgalata, melynek révén felmérhetd a nem lakas céljara
szolgalé helyiségek jelenlegi ingatlanpiaci helyzete, az ilyen tipusu ingatlanok irant megnyilvanul6

kereslet és az ennek nyoman kialakult, atlagos bérleti dij mértéke.

3. Vizsgalati szempontok

3.1. Nem lakas céljara szolgalé helyiségekért fizetendé minimalis bérleti dij megallapitasanak
alapja

Atlagos ingatlanpiaci koralmények kdzétt a minimalisan fizetendd berleti dij mértékének megallapi-
tasa az aktualis ingatlanpiaci helyzet és a bérbeadas targyat képezé ingatlan jellemzoi (telepulésen
belili fekvés, épuleten belili elhelyezkedés, felszereltség, mlszaki allapot) alapjan torténik.
Onkormanyzati tulajdonban &ll6 ingatlanok esetében a bérleti dij megallapitasanak szabalyait kep-
viselé-testuleti hatarozat irja €16, ami az eljarasrendet figyelembe véve azt jelenti, hogy az ingatian-
piaci valtozasok nem kovetheték naprakészen.

A mindenkori bérleti dij megallapitasa jellemzéen két médon térténhet:

a) Bérleti dij megéllapitasa az ingatlan aktualis piaci forgalmi értéke alapjan

A minimalisan fizetendé bérleti dijak mértékének az aktualis ingatlanpiaci helyzet kévetésével torte-
né megallapitasa abban az esetben valdsithaté meg, ha a berleti dij a bérbeadasra kerlé ingatian

aktualis piaci forgalmi értékének meghatarozott szazaléka.
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gz a metodika azt feltételezi, hogy minden ingatian bérbeadasa esetén elézetes értekelési szakve-
leménynek kell késziinie, amely az ingatlanpiaci helyzet aktualis allapota alapjan megéllapitja az
ingatlan piaci forgalmi értékét. A modszer lehetdséget ad arra, hogy a bérleti dij a konkrét ingatian
egyedi jellemzdinek maximalis figyelembevételével kertljon megallapitasra, és az ingatlanpiaci
valtozasok is kévethetdk az id6kdzonként aktualizalt értékbecsléssel.

Az ingatlanpiac dinamikaja nem teszi lehetéve, hogy egy, minden helyiségtipusra éltalanosan érvé-
nyes, egzakt szammal fejezzuk ki a mindenkori atlagarat. Ennek nyilvanvalé oka az, hogy nem léte-
7ik két, minden tekintetben teliesen azonosnak tekinthetd ingatian. Még az (j épités, egy épllet-
ben lévé, azonos anyagokbol és technoldgidval megépitett, azonos alapteruleti nem lakas céljara
szolgald helyiségek esetében is lehet ar-eltérés attol fuggden, hogy az ingatlan melyik szinten he-

lyezkedik el és honnan nyilik a bejarata.

Az értéket befolyasol6 tényezékre nézve a TEGoVA (The European Group of Valuer's Associati-
ons) altal, az eurdpai értékeldk szamara ajanlott egységes eszkozértékelési szabvanyok és eljara-
sok (European Valuation Standards) mellett a termé6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozd modszertani elvekrol szO6l6 25/1997. (VHil. 1.) PM rendelet
ad eligazitast.

A piaci 6sszehasonlitds soran a szakmai iranyelvek és a hivatkozott jogszabdly egyarant az alabbi

értékmodosito tényezok vizsgalatat irjak eld:

> Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, megszokottol eltéré méret, alapozas
modja, f6 teherhordd szerkezetek megoldésai, kdzbensé es zarofodémek megoldasai, tetG-
szerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarok, burkolatok mindsége, értéke, szak-
ipari munkak mindsége, értéke, épiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épulet-
tartozékok.

> Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belso elrendezés, komfortfokozat,

egyéb épitészeti eldirdsok.

| » Hasznalati szempontok: épités, feltjitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,

% Uzemeltetés, rendeltetésszerl hasznalat.

> Telekadottsagok: telek alakja, tajolés, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

> Infrastruktura: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozle-
kedés (témegkozlekedés, megallok, utburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- és
kozépszintii ellatasi kozpontoktol, oktatési intézmenyek, szabadidds létesitmények, telekom-

munikacio.
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» Kémyezeti szempontok. szomszédok és szomszedos letesitmények, ovezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kérnyezeti artalmak.

» Alternativ hasznositas szempontjai. funkcidvaltasra valo alkalmassag, atépithetdség, megoszi-
hatéség, bovithetdség.

» Jogi szempontok, hatéséagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zélogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba be-
jegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, miemléki védettség, vizbazisvedelmi vedo-
ovezet, OTEK és a helyi épitési szabalyozés.

b) Bérleti dij megéllapitdsa az ingatlan telepiilésen (keriileten) beliili fekvése és épiileten
beliili elhelyezkedése alapjan

Onkormanyzati ingatlanok esetében a kerileten belili fekves és az épileten bellli elhelyezkedés
alapjan meghatarozott dijtételek alkalmazasa a fent részletezettnél gyorsabb, egyszeriibb és ki-
szamithat6bb eljarast eredményez.

Ebben az esetben a bérbeadasra kerild ingatian aktudlis piaci forgalmi értéke a bérleti dij mérteket
nem befolyasolia, ugyanakkor itt is biztositott, hogy a magasabb értéki ingatlan beérleti dija maga-
sabb ¢sszegben legyen megallapithato, tekintve, hogy a piaci forgalmi értéket alakitd tényezok
kozott is jelentds sullyal esik latba az ingatian kerdleten beluli fekvése és épileten beldli elhelyez-
kedése.

A modszer alkalmazasaval az ingatlan egyedi jellemz6i kézil csak a kerlleten beluli fekves és az
éplleten belli elhelyezkedés alakitja a fizetendd bérleti dij mérieket.

Tovabbi szempont lehet a bérbeadas atjan hasznositott ingatlan aktualis miszaki allapota. Az el-
mult évtizedekben szerzett tapasztalataink szerint a fovarosi keruleti onkormanyzatok tulajdonaban
allo, nem lakas céljara szolgalo helyiségek jelentds hanyada rendkivil elhanyagolt, rossz, rendelte-
tésszerii hasznalatra nem, vagy csak korlatozottan alkalmas miiszaki allapotban van.

A bérlé és a bérbeadd kotelezettségeit a lakasok és helyiségek bérletere, valamint az elidegenite-
stikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIL. térveény szabalyozza.

A hivatkozott jogszabaly alapjan a helyiség rendeltetésszer( hasznalatra valé alkalmassaganak
biztositasa a bérbeadd kotelezettsége, ugyanakkor lehetéség van arra, hogy a beérld ezt a kotele-
zettséget atvallalja, mely esetben kompenzacié illeti meg. Ennek egyik lehetséges modozata, ha a
felujitasra szoruld, rossz miszaki allapotu bérbeadasra szant helyiségek esetében a bérleti dij-
alakité tenyezok kozott az ingatlan aktualis miszaki allapota is szerepel.
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Ennek a modszernek az alkalmazasa esetén a bérleti dij csak korlatozott lehetéséget ad a konkrét
ingatlan egyedi jellemzéinek figyelembevételére, €s a mar megkotott szerzédés sem koveti napra-
készen az ingatlanpiac mindenkori valtozésait, ugyanakkor lehetbseg van a bérleti dij bizonyos
idékozonkent (jellemzéen évenként) torténd valorizélasara, melynek soran a bérleti dij — a szerz6dé
felek koz6s megegyezése alapjan — a KSH altal hivatalosan kézzétett fogyasztdi arindex mértéke-

hez igazitottan valtozik.

itt jegyezzik meg (forras: hitps://hvg hu/gazdasag), hogy az ingatlan arak alakulédsa nem szamit
bele az inflaciés mutatoba pedig fontos tételrél van sz6, raadasul az ingatlanarak az utobbi években
jelentdsen névelnék az inflacio mértékét, ha szadmolnanak vellk: amig példaul 2017-ben 2,4 szaza-
lekos volt az inflacio, a KSH lakasarindexe majdnem 8 szazalékos dragulast mutatott ki az ingatlan-

piacon.

3.2, Bérleti dijak alakulasat befolyasolé tényezok

a) Ingatlanpiaci trend

A globalis ingatlanpiacra altalanosan jellemzé az ingatianok vételaranak és bérleti dijanak bizonyos
mértéki korrelacioja. A kulonbozé rendeltetésii nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérleti dija-
nak alakulasara vonatkozo, dsszesitett statisztika ritkan készul, de rendelkezésre alinak lakasokhoz
kapcsolodo statisztika adatok, melyek lehetéséget adnak a helyiségekre vonatkozo6 koévetkeztetések

levonasara is.

Az elmult években az Eurépai Uni6 orszéagaiban az ingatlanarak és a bérleti dijak eltérd modon
haladtak. A pénzugyi valsagot kovetd kezdeti erételjes hanyatlas utan az ingatlanarak 2009 és 2014
kozott tobbé-kevesbé stabilak maradtak, ezutan 2015 elején gyors emelkedés tortent, amely azbta
is toretlenil folytatodott. Az ingatlanarak kezdeti ingadozasa mellett a berleti dijak gyakoriatilag
egyenletesen és folyamatosan novekedtek.

A 2007 és 2019 negyedik negyedév kozotti idészakban az atlagos beérleti dij 20,3% -kal, a lakéin-
gatlanok ara pedig 18,7% -kal névekedett.
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A lakasarak és lakas bérleti dijak valtozasa a nem lakéas céljara szolgalé helyiségek aranak alakula-
sara is hatassal van. Az elmult években a helyiségek bérleti dija kovette a lakasbérleti dijak valto-
zasanak iranyat, de az emelkedés mértéke nem azonos, mert a helyiség bérleti dijak alakulasaban

a lakasbérleti dijakat alakitoktol eltérd bsszetevok is szerepet jatszanak.

b) Gazdasagi szerepl6k

Ingatlanpiaci kérilmények kozott a beszedheté helyiségbérleti dijak nagysagat a miiszaki parame-
terek (a helyiség fekvése, épuleten beliili elhelyezkedése, miiszaki allapota, felszereltsége) mellett
a nem lakas céljara szolgalo helyiségek irant megnyilvanulé kereslet is erételjesen befolyasolja.

Mivel ezek az ingatlanok jellemzben gazdasagi tevekenység végzésére szolgainak, a kereslet ala-

kulasara a cégalapitasok és megsziinések is hatast gyakorolnak.

A cégalapitasok szama 2015 ota kiegyensulyozott novekedést mutat. A 2019-es évben 29 019

cégalapitast tett kozzé a cegbirosag, ami ez elmdlt 5 év legmagasabb értéke, emellett azonban

kdzel 35 ezer cégtorlés kerult kozzétételre, tehat a cégek szama csokkendben van. Ugyanakkor az

indulé eljarasokat tekintve javult valamelyest a helyzet, a megsziintetésre iranyuld eljarasoknak

csupan 14 szazaléka felszamolas. Neéhany évvel ezelétt még 30-40 szazalék koril volt ez az értek,

azaz rengeteg vallalkozas sziint meg hatrahagyott tartozasokkal.
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Az indulé cégek 62 szazaléka Budapesten és Pest megyében kerult regisztralasra, de a megsz(ind
cégek is ezeken a terlleteken str(isddnek a legjobban. Az Opten Cégfiuktuacios Index (CFIl) -
amely az adott idészakban megszliné és indulé cégek szamat viszonyitja az osszes céghez képest

- szintén a févarosban a legmagasabb.
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4. Bérleti dijak meghatarozasa

A minimalisan fizetendo6 bérleti dijak mértékének meghatarozésa piaci sszehasonlité adatok alap-
jan tortént.

Az eljaras az ingatlan értékelési szabalyokkal egyez6: a bérleti dijakra vonatkozo 6sszehasonlito
vizsgalatokat is egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amelynek foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanokéhoz hasonl6, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos
a vizsgalt ingatlanokkal.

A bérleti dijakra vonatkozé javaslat 6sszedllitdsa soran az ingatlan értekelések szakmai szabalyai-
nak megfeleléen jartunk el, melyek szerint az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szél-
sé értékeket az elemzés soran figyelmen kivll kell hagyni, igy az atlagtol barmilyen iranyban, jelen-
tbs mértékben eltérd adatokat nem vettiik figyelembe.

Atlag alatti bérieti dijak

Az ingatlanpiacon a minden komfortot nélkilozo, vizesblokk és flités nélkuli, mélypinceszinti elhe-
lyezkedési, és/vagy miszaki allapotuk miatt lényegében minden ipari-, kereskedelmi-, és egyeb
tevékenység céljara alkalmatian helyiségek is jelentés szémban forduinak el6, ezek azonban sem-
milyen szempontbdl nem tekintheték atlagosnak. Mivel rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmassa
tételik jelentés befektetési kiadast igényel, a bérleti dijra vonatkozé kinalati aruk is atlag alatti, igy
ezeket az atlagos, piaci bérleti dij becslése soran figyelmen kivil hagytuk.

Atlag feletti bérleti dijak

Ugyancsak nem vettiunk figyelembe az atlagosnal magasabb beérleti dijért hirdetett helyisegeket.
Ezek jellemzéen az atlag feletti jsvedelmezéséggel rendelkezd vallalkozasok altal preferalt terllete-
ken létesitett, 0j épités(, tébbségikben luxus igényszinten kialakitott ingatlanok, illetve régi épités,

de egyéb ok miatt nagy presztizs értékkel bird éplletek helyiségei.

4.1. Elhelyezkedés

Keriileten beliili fekvés

A piaci arak alakulaséat befolyasol6 tényezok kozott elsé helyen all az ingatlan elhelyezkedese.

Az ingatlanpiac élénksége és az ingatlanok piaci forgalmi értéke (eladasi ara) tekintetében az or-
sz4ag egyes teleplilései, st az egyes févarosi kertletek kozott markans eltérések tapasztalhatok, de
jelentds kulénbségek lathatdk a kerliletek egyes varosrészei kozott is.

£19, PROMPT-IMMO Kft. 10. oldal
W Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@promptimmo.hu




w

Javaslat Budapest Févaros IX. kerillet Ferencvaros Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé nem lakas céljara szolgal6 helyiségek
utan minimalisan fizetendd bérleti dijtételek aktualizalasara

—

Ennek megfeleléen, a nem lakas céljara szolgalo helyiségek utan fizetendd minimalis bérleti dijakra
vonatkozd javaslat megtételéhez elkulonitetten vizsgaltuk a BelsG-, Kozépso-, és Kulso-
Ferencvaros ingatlanpiaci jellemz&it.

Az alabbi tablazatban a javasolt dijak a kertlet, atmend forgalom szempontjabol kiemelt féatvonalai,

illetve varosrészei szerinti bontasban szerepelnek.

Epiileten beliili elhelyezkedés
Az érvényesithetd bérleti dij mértékének szempontjabél, a keriileten bellli fekvés mellett hangsu-
lyozott jelentésége van a helyiség épileten belili elhelyezkedésenek is.
A gazdasagi tevékenységek tobbsége esetében a bérlék az utcai bejaratu, foldszinti elhelyezkedést
preferaljak, igy pl. a pinceszinti, vagy foldszinti, de zart kapu mogoétti, udvari elhelyezkedes eseten
alacsonyabb 6sszeg( bérleti dij megfizetését vallaljak.
A minimalisan fizetendd bérleti dijak mértékét javasoljuk aszerint is differencialni, hogy a bérbe-
adasra kerlld helyiség
- rendelkezik-e kozvetlen utcai bejarattal, vagy csak az udvarrol, illetve zart kapu mogotti kapu-
aljbol vagy lépcs6hazbol kozelitheté meg, esetleg emeleti elhelyezkedes(;
- az épuleten belll pinceszinti, alagsori, foldszinti, galériaszinti, vagy emeleti elhelyezkedeést,
(Az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrél szol6 tobbszor modositott, jelen-
leg is hatalyos 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet szerint
o foldszinti az olyan helyiség, helyiségcsoport, amelynek padiészintje sehol sem kerul a csat-
lakoz6 terepszint ala,
e alagsori az a helyiség, helyiségcsoport, amelynek a padlészintje barhol legfeljebb 0,70 m-
rel keril a terepcsatlakozas ala,
e pinceszinti az olyan helyiség, helyiségcsoport, amelynek padlészintje tobb mint 0,70 m-rel

kerul a terepcsatlakozas ala.)

Specialis, de — foként az 1900-as évek els felében éplilt lakohazak esetében — nem ritkan el6for-
dulé helyzet, amikor a tarsashazza alakitott lakoépletben lévé albetét belsé kétszintes elrendeze-
s(, leggyakrabban gy, hogy a foldszinti helyiséghez egy innen megkozelithetd pincehelyiség csat-
lakozik. Mivel ezekben az esetekben az egy helyrajzi szamon nyilvantartott, de természetben ket
kilén szinten elhelyezkedé helyiségek rendszerint egymastél jelentésen eltéré miszaki jellemzok-
kel rendelkeznek, megitélésiink szerint a kétszintes helyiségcsoportra egységes bérleti dij megalla-
pitdsa nem helyénvalo, a foldszinti és az abbdl nyilé pincehelyiség bérleti dijtételét az epuleten
beluli tényleges elhelyezkedésnek megfeleléen célszerl megallapitani.

g: ‘ PROMPT-IMMO Kft. 11. oldal
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4.2. Midszaki allapot

tu/feltjitandé ingatlanért fizetendd dijakat.

paraméterekkel legyen meghatarozhato.

A fizetendd bérleti dijak megfelelé differencialasa erdekeben a tablazat valamennyi terileten es

helyiségcsoportban kulén tartalmazza a joratlagos allapotd, illetve a leromiott miszaki allapo-

A bérleti dij szamitas szempontjaboél jo/atlagos muszaki allapotunak tekinthett az a nem lakas célja-
ra szolgalo helyiség, amely rendeltetésszerli hasznalatra jelentés mertéki beavatkozas nélkul al-
kalmas, és feldjitandonak tekinthets az a helyiség, mely ennek a kritériumnak nem felel meg.

Fontos, hogy a ,jelentds mértékl beavatkozas” és az aktualis miszaki allapot-mindsités egzakt

; (Jélétlagos miiszaki allapot ismérvei

| [Feldjitands miszaki allapot ismérvei |

Aram-, és vizellatas, szennyvizelvezetés halo-
zatra csatlakoztatva van.

Hazkozponti-, témb-, tav-, vagy egyedi fltés-
sel rendelkezik.

Hazkozponti-, tomb-, tav-, vagy egyedi (elekt-
romos vagy gazbojler) melegvizellatassal ren-
delkezik.

WC hasznalat lehetdsége biztositott.

A helyiség jarofeluletei burkoltak.

A helyiségnek vannak természetes megvilagi-
tast biztosité, uvegezett nyilaszaréi (ablak,
tvegezett portal).

A helyiség alalanos miszaki allapota jo/ atla-
gos, rendeltetésszer( hasznalatra beavatko-
zas nélkil alkalmas.

A fenti tablazatban Felujitandé miszaki allapot ismérvei kéze sorolt hianyossag me

jelentés mértékil beavatkozas.

Az aram, viz és csatorna kézmii csatlakozas-
bol legalabb 2 hianyzik.

Nem rendelkezik flitéssel, (hazkdzponti-, vagy

tavhészolgaltato halézatra nincs csatlakoztat-
va, egyedi fiitési rendszer nincs kiépitve.)

Nem rendelkezik melegviz ellatassal.

WC hasznalat lehetésége nem biztositott.

A helyiség jarofelulete burkolat nélkuli, doéngolt
foid vagy aljzatbeton

A helyiségnek nincsenek (vegezett nyilasza-
roi.

A helyiség hasznalatbavételéhez teljes vagy
részleges felujitas szikseges.

gszintetése

(\) PROMPT-IMMO Kft.
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A fent felsorolt egyes ismérveknek a helyiség hasznalhatésagara gyakorolt hatasat a kdvetkezé

pontrendszer szerint javasoljuk meghatarozni:

Feldjitandé miszaki éllapot ismérvei
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A minimalisan fizetendé bérleti dij mértékét meghatarozo tablazatban a feldjitandd helyiségekre
el6irt minimalis bérleti dijak alkalmazasanak feltételeként javasoljuk annak régzitését, hogy

a nem lakas céljara szolgalé helyiségért abban az esetben lehet a bérleti dijat a felujitand6
helyiségekre megallapitott minimalisan fizetendé bérieti dijtétel alapjan megallapitani, ha a
helyiség miiszaki allapotaban tapasztalt hianyossag eléri, vagy meghaladja az itt felsorolt

ismérvek pontszama alapjan szamitott 50 pontot.

A Felujitandé miiszaki allapot ismérvei kozott szerepeltetjuk azt az esetet, ha a helyiség hasznalat-

bavételéhez teljes vagy részleges feldjitas sziikséges.

llyen teljes vagy részleges felujitast igénylé helyzetnek tekintheté az az allapot, ha a helyiség

¢ felmend falazata vizes, salétromos, vagy gombas;

e avakolat a fal minimum 30 %-an leomlott;

e afaszerkezetl nyilaszarok korhadtak;

e afémszerkezetli nyilaszardk korrodaltak;

e a helyiség padiészintjén (felszivargo talajviz, csbtorés vagy beazas kévetkeztében) rendszere-
sen all a viz;

e akulsd és/vagy belsd nyilaszardkat kibontottak;

e a helyiség mennyezete ala van ducolva;

e a lenti kovetelményszintek alapjan a helyiség allapotmindsitese legfeljebb 59 %

Itt kell megjegyeznink, hogy

e a rendeltetésszer(i hasznalatra valé alkalmassag nem jelenti a helyiségnek a bérlé konkrét
gazdasdagi tevékenységéhez szikséges kialakitdsat;
rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas helyiség akkor, ha az épilet kézponti berendezéseinek
az ingatlanban Iévé részei, és az ingatlan berendezései izemképesek, valamint az ingatlan az

ingatlan-nyilvantartasban rogzitett megnevezése szerinti célra alkaimas;

7I\) PROMPT-IMMO Kft 12iaidal
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, nem tekintheté a rendeltetésszerii hasznalatra val6 alkalmassagot befolyasold tényezdének, és
ennek megfeleléen nem tartozik a Feldjitand6 miiszaki allapot ismérvei kozott felsorolt hianyos-
sagok kozé, ha a helyiség hasznalatbavéteiéhez az atlagos karbantartas kérébe tartozé mun-
kak (pl. festés, mazolas, meglévd hideg-, és melegburkolatok cseréje stb.) elvégzése szikse-

| ges

Az altalanos miiszaki allapot egységes megitélése érdekében, annak megallapitasa, hogy az adott
ingatlan esetében milyen meértékl az allagromias, helyszini szemle soran, egyszer(, vizualis alla-
i potmindsitessel, az tnkormanyzati ingatlanvagyon egységes es egyedi értékeléséhez kiadott,
1/2002. (BK.8.) BM-EUM-FVM-GM-ISM-K6M-K6ViM-NKOM-OM-SzCsM iranyelvben foglaitak al-
kalmazasaval tortenhet.

Az iranyelv alapvetden a felépitményertek meghatarozasahoz ad tampontot, de segitséget nyujthat

s

az éplleten beltli rendeltetési egységek allapotminésitésehez is.

; Minéségi = Allagmu-
H Kovetelményszintek i
osztalyzat taté
! Klfogéstala-n, egyenletes, jo6 mindségl, javitast nem igenyld allapotq, — $55 B
allagu helyiség
Megfeleléen karbantartott, hibak az egész helyiség maximum 5 %-an
talalhatok, j6 miszaki allapot. Kisebb allagmegévo, karbantart6 munkat B 80-99 %
(pl. festést, mazolast) igényel 1
Elszortan hiba gocok talalhatok, osszesitve a helyiség 5-20 %-an. Gaz-
dasagosan feltjithatok az egyes szerkezeti részek. A burkolatok, épllet-| kdzepes 60-79 %
gépészeti berendezések, nyilaszarok, stb. cseréje megoldhato. (megfeleld)
Nagyobb terileteken 6sszefiiggé hibas teruletek, hibak a helyiség 20-40
%-an talalhatok. Szerkezeti karosodasok mér jellemzdéen eldfordulnak. gyenge AT U
Teljes felujitast igényel, de mar nem oldhaté meg gazdasagosan, alap-  (tlrhetd)
vetd szerkezeti részek helyreallitasa, megerositése szikséges.
Fokozottan leromlott allapot helyiség, 40 %-nal tobb a kérosodott, re- rossz
pedezett, sérilt szerkezet. A helyiséget magaban foglald lakoépiilet is | (nem megfe-| 10-39 %
bontasra tervezett, allapota felujitdssal sem allithato helyre. leld)
5. Javaslat a minimalisan fizetendé Ft/m2/év bérleti dij mértékére
0y PROMPT-IMMO Kift. 14. oldal
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Adatok forrasa, felhasznalt irodalom

A szakvéleményben felhasznalt statisztikai adatok, elemzések forrasa:

https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-eurostat-news/-/DDN-20200408-1
http://ingatlan.com/
http://mno.hu/ingatian

http://www.penzcentrum.hu/
hitp://www.portfolio.hu/ingatlan/lakas/

hitp://'www.vag.hu/ (Vildggazdasag online)

https://www_.opten.hu/kozlemenyek/ot-eves-csucson-zart-a-cegalapitas-szamlalo-2019ben
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