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Y árosgazdálkodási és Pénzügý Bizottsága

Előteľj esztő : Kisfalu Kft

ELOTERJESZTES
aYźrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 2015. június 29-i ülésóre

Tárgy: A Budapest VIII., Kiss József u. 12, szám alatti pinceszĺnti.. 34697l0lV2
helyľajzĺ számú, határozott időľe szóló bérletĺ joggal teľhelt egyéb helyiség
elĺdegenítése

Előteľjesztő: Kisfalu Kft., Kovács ottó igazgatő
Készítette: Dtavetz Réka referens
A napirendet nyilvános ülésen kell táľgyalni
A döntés el fo gad ás áh o z e gy szeru szav azattobb s é g s zük s é ge s

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Y fu osgazdźůkodási és P énzügý B izottság !

I. Tényállás és a dtintés taľtalmának ľészletes ĺsmeľtetése:

A Budapest VIII., Kiss József u. |2. szám alatti,34697l0lN2helyľajzi számon nýlvántartott,
pinceszinti,93 m, alapteriiletű,378110.000 tulajdoni hányaddal rendelkező, utcai bejátatil
pincehelýségre vonatkozőaĺ az onkormányzat aYárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság
II57/2014. (XI.17.) száműhatározataa|apjánhatźlrozoÍt. időľe szóló,2015,január 07.napjátő|
2019. december 3I. nap1áig, helyiségbér|eti szerződéSt kötött a FON-TRADE Music Kft-vel
(székhely: 1081 Budapest, Kiss József u. 14. fsz. 1.; adőszánn: 10409534-2-42;
cégsegyzéksztlm..01-09-069891; statisztikai számjel: 10409534-47I9-|13.01; képviseli:
Csiđer Bálint). Bérlő a bérleményt hangszer kereskedelem cé|jźra vette bérbe.

A FON-TRADE Music Kft. képviseletében Csider Bálint 2015. április 20. napján vételi
kéľelmet nýjtott be a fenti címen lévő helyiségľe. A vétęli kérelemhez szükséges
mellékletęket (nullás béľleti díj igazo|ást, hitelesítętt bérlęti szerződést) csatolta.

Az I900-as években éptilt ingatlan Budapest VIII. keľületében, a Népszínház-negyedben
helyezkedik el a Blaha Lujza téľ közelébęn. Az utca közepes foľgalmú, kornyezetében a
százađforđuló idején épült lakóházaktalá|hatőak, villamossal, metľóval éľhętő el. A helyiség
a pinceszinten található, utcai bejáratu, ide nyílnak az egyĹk helyiség szęI|őzł|i, mźs
tęrmészetes fényforrása nincs az iĺgat|annak. Az ingatlan három helyiségbő| á|I, a buľkolatok
elavultak, az ingat|an fala és padozata a nedvességtől koľhad, mállik. WC és kézmosó
kialakításra keľült. A bérleményből kcĺzelíthető meg a társasház vízőrája, itt található egy
moso gatótál ca v izcsappa|.

Az ingat|anra vonatkozó értékbecs|ést az Appľeal Kolláľ Ingatlanszakértő Kft készítette el. A
34697/0lN2helyľajzi számu ingatlan forgalmi értéke 6.360.000'- Ft összegben (fajlagos ár:

68.000,- Ftlm") került megá||apítélsľa, és a független szakértő źita| jőváhagyásra. A nem lakás
célú helyiség esetében avéteIár a beköltözhető foľgalmi éľték 100 %o-a, azaz 6.360.000'. Ft.

Az ingat|an elhelyezkedése HVT terülętet érint. A Rév8 Zrt. tárgy ingatlan elidegenítésének
akadá|yát nem |átja, az eliđegenítés az onkormányzat és a Rév8 Zrt. szerzodésben vállalt
kĺjtelezettségeinek telj esítését nem érinti.
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A Budapest VIII., Kiss József u. 12. szám a|atti. utcai bejárattĺ, pinceszinti ,93 m2 alapteľületű
egyéb helyiség esetében, a 46 a|betétbol álló társasházban 7 db önkormányzati tu|ajdonu
albetét van, amelyhęz I538lI0.000 tulajdoni hányad tartozik.

A helyiség bérleti díja az érvényes béľleti szeľződéssel került meghatározásra,
megá||apításánál csĺikkento tényező nem került figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijának
emelé se évente a fo gy asztői áľindexnek me gfelelő.

A helýség esetében az elídegenítés megtérĹiléset 8 év tekintetében kell vizsgálni.
20T5. évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen:
A.vizőrźxa| rendelkezo albetét havi közös költsége:
8 év alatt elérhető béľleti díj (infláció nélktil számolva):
8 évľe sztmitottközĺjs költség (infláció nélktil számolva):
Köztis költséggel csökkentett béľleti díj (8 évľe):
Forgalmi érték:

40.000,- Fr
24.948,-Ft

3.840.000,- Ft
2.395.008,- Fr
1.444.992,-Ft
6.360.000,- Ft

Az elvégzett számítás a|apján megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a 8
évľe szétmított, közös költséggel csĺjkkentett bérleti díj osszegét, az elidegenítés az
onkormányzat tészére megtérül' a helyiség elidegenítése magasabb bevétęlt eredményez,
mint amennyi a bérleti díjból 8 éves időtartam a|attvárhatő.

A benyújtott iratok a|apjźn megállapítható, hogy a kére|mező a nemzęti vagyonról szóló
20II. évi CXCVI. torvény 3. $ (1) bekezdés 1. pontja szeľint át|áthatő szervezetnek minősül.
Az opten Cégtźtt tanúsága szęrint ellene végrehajtás-, csőd- és felszámolási eljárás nincs
folyamatban.

A fenti ingatlan tekintetében, a benýjtott iratok és az onkormányzat tulajdonában á1ló nęm
lakás céljára szo|gá|ő.helyiségek elidegenítésének feltételeiről sző|ő 3212013. (VII. 15.)
Budapest Józsefuáros onkormányzati renďelet 5. $ (3) bekezdése alapján az elidegenítést
kizárő feltétel csak a határozott idő tekintetében áll fenn. amely a|ő| a Tisztelt Bizottsás
felmentést adhat.

A felmentés megađása és a helyiség elidegenítése aZ onkormányzatnak elonyos. A
pinceszinti helýségek bérlete iránt alacsony a keľeslet, az üręs pinceszinti helýségek
árverésen tcjľténő elidegenítése is nehézkes.

Javasoljuk a Tisztęlt Bizottságnak, hogy a Budapest VIII.' Kiss József u. 12. szám a|atti
pinceszinti hatátozott idejű bérleti joggal terhelt nem lakás célú helyiségre fennálló
elidegenítést kizárő feltétel alól adjon felmentést, továbbá járuljon hozzá az e|ađási ajźtn|at

bér|ő ńszéľe tĺjrténo megktildéséhez, a vételárnak _ az elkészült forgalmi éľtékbecslés,
valamint a3212013. (VII. 15.) számu önkormányzati rendelet 17. $ (1) bekezdése a|apjána
forgalmi érték 100 oÁ.źtnak megfelelően - 6.360.000,- Ft összegben töľténo kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka:

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

III. A diintés célja' pénzügyi hatása:

Az eladással kapcsolatos dontés meghozatalapénzagýfedezetetnem igényel. Az elidegenítés
az onkoľmányzat számtra kędvęző, mert az onkormányzat terhérę felmerülő, az épilet
fenntartásával kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettsége csökken.

IV. Jogszabályi ktirny ezetz

Az onkormányzat tulajdonában ál1ó nem lakás cé|jtĺra szo|gtiő helýségek elidegenítésének
feltételeiľől szóló 32l20I3. (VII. 15.) számu rendelet 2. $ (1) bekezdés értelmében a helýség
elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-teshilet gyakorolja azza|, hogy



egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben meghatfuozott esetekben a
Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a 100
millió Ft-ot meg nem haladó, foľgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a
Yźrosgazdálkodási és Pénztigyi Bizottság) ęzęn értéken felül a Képviselő-testĹĺlet đont az
elidegenítésľől és a véte|ánő\, továbbá dort. az adásvételi szerződésse|, továbbá annak
módosításával és mcgszüntętésévcl kapĺ;solatos kérĺlésekben, kivéve azokat az eseteket,
amikor a döntés az értékhatártól fiiggetlenĺil a Képviselő-testtilet jogköre.

Helýségek esetében a 12. $ (1) f) pontja a|apján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az
elidegenítésről és a vételźrről szóló előterjesztésnek tartalmaznia kell, külön<lsen az
előterjesztéstől számított 5 éven belül bérbeadott helyiségek esetében a közös költséggel
csĺjkkentett bérleti díját 8 évre sztmitva, az 5 éven tul béľbeadott helýségek esetében 10 évre
számitva.

A hatátozott idejű bérleti jogviszoný figyelembe véve a 32l20I3. (VII. 15.) számu
önkormányzati rendelet 5. $ (1) d) pontja értęlmében elidegenítést kizáró ok áll fenn, amely
kizárő ok alóli felmentésről a rendelet 5. $ (3) bekezdése a|apján a Tisztelt Bizottság jogosult
dönteni.

A rendelet 5. $ (5) bekezdése a|apján a 3 hónapon tul bérbeadott nem lakás célú helýségek az
alábbi feltételek telj esülése esetén elidegeníthetőek:
- a helýséget is magźhaĺ foglaló, legalább 10 albetétből álló épületben az onkormźnyzati

tulaj don legfelj ebb 3 a|betét, v agy
- a helýséget is magátban foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke 5oÁ alatti,

vagy
- a helýség éľtéke nem haladja meg a 8 millió forintot
- a csereszerzőđéssel éĺtékesítendő helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték különbözęte

legfeljebb 8 millió foľint.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése értelmében a helýségvéte|ára a forgalmi érték 100 oÁ-a. A
véte|áľ megfizetése a 19. $ (1) bekezdése alapján az ađásvételi szerzőđés aláírásával
egyidejűleg tĺjľténik. A vételár egyĺisszegű megťlzetésének tekintendő, amennyiben a vevő a
vételárat banki hitelből fizeti meg. Ez esetben az adásvéte|i szerződést 60 napos ťlzetési
határíđő kikĺitése mellett tulajdonjog fenntartással/fiiggőben tartással kell megkotni a vételár
I0 oÁ-ttnak adásvételi szerzodés aláírásáva| egyidejűleg történo megťrzetése mellett. A vételár
banki hitelből t<jľténő megfizetése esetén a 60 napos ťlzetési határido az á|Iami elővásáľlási
j o gró 1 1 em on dó ný|atko zat h atári dej én ek |ej áftát köv ető nap on kez dő dik'

Kérem az alźlbbi határ o zat j avas 1 at el fo gad ás át.

Határozatijavaslat

év .......hó ..'..nap szźtmuVárosgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügý Bizottság úgy dönt, hogy

1) az iĺgatlan-nýlvántartásban a 34697 l0lN2 he|yrajzi számon nyilvántartott, természetben a
Budapest VIII., Kiss József a. 12. szám a|atti pinceszinti, 93 m" alapterületű, határozott
idejű béľleti joggal terhelt nem lakás célú helyiségľe fennálló elidegenítést kizźrő feltétel
alól felmentést ad.

Felelős: Kisfalu Kft. ügyvezető igazgatőja
Határiđo : 20 I 5 . június 29.



2) hozzt|áru| ahatározat 1.) pontja szerinti helýségĺe vonatkozó eladási ajtn|at bérlő részére
történő megküldéséhez, a vételárnak, az e|készilt forgalmi értékbęcslés, valamint a
32l20I3. (VII. 15.) szźlmu önkormányzati rendelet 17. $ (l) bekęzdésę alapján a forgalmi
érték 100 oÁ-ában. azaz 6.360'000.- Ft összesben toľténő k<jzlése mellett.

Felelős: Kisfalu Kft. ügyvezető igazgatőja
Hatáľidő: 2015.június 29.

3) felkéri a Kisfalu Kft-t a határozat 2.,s pontja
adásvételi szerződés meskotésére.

szeńnti eladási ajćn|at kiktildésére és az

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (Kisfalu Kft. jogutó dja) vezéigazgatőja
Hatáľidő: 2015. szeptember 30.

A döntés végľehajtásátvégző szewezęti egység: Kisfalu Kft.
A lakosság széles koľét érintő döntések esetén az e|oterjesztés előkészítójének javas|ata a
kozzététę| mő dj ár a: a honl apon

Budapest, 20I 5. jinius 22.

v agy ongazdálkodási igazgatő

k------
Kovács ottó

KÉszÍrgrrľ: KIsr.łLuKpr

LrÍRre: Dnevpľz RÉre. nrrnnrNs @
PÉľzÜcyI FEDEZETET IGÉNYEL / NEľ'ĺ lcÉNyEL. IGAZoLÁS:

(l

JoclKoNr*oll-:'Y,--
ELLpNŐRlzlp:

dur'cyzo 2015 JÚN 2 3. ľl1
BETERJESZTÉąnc ,ł.lr,ł'I-vĺa,s: ĺóvÁHĺ,cvrłf / ....

ł VÁnoscazoÁlrooÁsI ŕís P ÉŃzÜcvl Bízorrsłc pI-ľorp
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Ertékelt ingatlan: i08l Budapest' vIIl' ker'.JĹi łg, hĺsz. 34697la/N2

Ingatlanforgalm i Eľtékbecslés
A 108ĺ Buĺlapest YIII. keľĺilet Kiss József utca l.2. pĺnceszint

3 4697 ĺ 0 l 

^l2 
hclyľaj zi szĺrnú egyéb helyiség ingłt|a n ľó l

_ fłĄ l € llolĺ,
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KolIar Kft' Tel. / Fax : 341 f7 73,4|3 70 20 E.maiĺ: hollaĺzŕĺ?t.onli



| Éncľelt ingat|ĺll: lĺlĺl nt'ĺĺiińiit. ýiil. keľ.. Kiss Jclzseťutca |2. pínceszinĺ e'g5..éb hĺ'ly-ĺseg' l'''...'.łť'97.0T'.l| 
- .. L. . .. .. t.;' 9Ý -j .- -o'

trr..
INGATLAN ERTEKELESI osszEFoqLALo AĘATLĄP

A MEGBĺzĺs TÁRGYA

Az ingat|an címe: 1081 Budapest, Vl||' ker., Kiss József utca 12. pince
Az ingat}an megnevezése: pince (tulajdoni |apon:,,fe|ti|vizsgá|at alatľ)

Az INGATLAN GĺME És nzoNosĺTÁsA
lrányítószám,település: 1081 Budapest
Helyrajzi szám: 34ô97ĺaĺfu2 (pinceszint)
A tulajdon alapterülete: tulajdoni lapon: 93 m2
lngatlan tu|ajdonhányad; Ísz.: 37811 0'000

í';

TULAJI}ONVISZONYOK

Az INGATLAN rŐeg JELLEMZŐ|

Tu|ajdonos neve: Budapest Főváros Jozsefváľosi onkormányzata
Tulajdoni hányad: 1ĺ1
Bejegyzések: A tulajdoni |ap ||l. o|da|a bejegyzéseket nem tartalmaz

Kerü|eten be|uti e|helyezkedés: Népszínház negyed
Komfoľtfokozat: víz, csatorna, villany
A tu|ajdon helyiségszáma: pincei he|yiségek
Az épulet műszaki állapota: 60% k

MEGÁLLAPĺToTľ ÉnĺÉx
BecsulľPnct-,FononuulÉnľÉx: 6.360.000,-Fľ

-{;
ReĺoEleľ szER|NT levoľnaĺo eÉnLŐl arRunÁzÁs: -

BenunÁzÁssAL ľloposĺľoTT PlAc|., FoRGALMI ÉnĺÉrc: 6.360.000,-Fľ
TelexnÁNYAD ÉnľÉxę: 3.936.000 ,-Fľ
Az ÉnľÉrcELÉs FoRDULINAPJA: 20í 5.05.1 5

BrcsÜt.ľ Plĺc|-, Fonełlľĺll ÉRľÉx: 6.360.000,- Fr

#jłĘ'ĘĘffi'#

rcil#fr.ĺ##"
Kollaľ Zo|tźn
Építőm érnök, Ingatlanszakérto
EUFIM Felsófokťl ingatlan éľtékbecslő,
MSc. R. E'. mĺiszakiel|enőľ.,E..' o,M..

Appľeal Kollar Ingatlanszakéno Kft .

ealś-oí



Appľeal Kollár Ingatlanszakértő Kft' megbízást kapott a 108l
József vtca 12. pinceszinÍ alatti 34697l0ĺNf helyľajzi számú,
becsĺilt piaci-, foľgalm i értékének meghatározásáľa.

Budapest, VIII. kertiler, Kiss
lil tulajdoni hanyadú' ingatlan

Az ingatlanértékelés cé|ja az ingatlan piaci éľtékének megallapitź.sa,

I a' sz.łľľnľol vrzscÁutľ ľĺóľszERE

{:

í,. 
'' ".j

Elemzéseink' véleményeink és kö'vetkeztetéseink kiđo}gozasa és szakvéleménytink
elkészítése a TEGoVA (The European Gľoup of Valueľs' Associations). irányelvói és
ajánlásai szeľint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlansztivetség) áItaI összeáItrÍtott értékelési
sztenderđekkel és iranyelvekkel összhangban történt.

A sztendeľdek és jogszabályok vonatkozásában az értéke:|és EVS f012 irányelvei és 26/20Ü5
(Vm.ll) rendeletteĺ módosítou előíľfuai ďapján, azok ťlgyelembe vétele és az éľtékelési
módszerek. elvek betaľtásával készĺilt.

A piaci éttékéz IVSC/TEGoVA 20l2 definíció szeľint:

.A pĺ,c,cl ÉnrÉn az a becsiilt osszeg..gmelyéft az éľtékelés napján az ingatlan
gazdát cseľéłhet egv hajlandóságot mutatóJe-Yő és egy hajłandóságot mutató
ęladó között megfelelő marketjrjg tevékenvséget követő ftiggetten. tľanąakció
keľetében. ahol a felek üijékp..zpttan- kögültekintőeĘ ps kénvszer néIkĺĺt iáĺtak el..

Az értékbecslés ľtividített ťormában késziilt' amely az éľtékbecslés módszefiani kellékeit
sztĺkĺtett fĺlrmában tartalmazza' A szakértő az ingatlant a megtekíntett miiszaki á|lapotban lakas
használatú helyiségként éľtékelte. AZ. éľtékbecslés koľIátozott dokumentáció nlęllett készĹilt.
arnely esetben azt feltételezaik, hogy meglévő dokumentuÍnok elegendőek az értéke|és céIjanak
elérésére'

A szakvélemény készítője igazolja, hogy a ténybeli megállapítasot melyeket e szakvélemény
tarta|maz. igazak és helyállóak. Javadalmazásunk nem Ítĺgg az éľtékelt vagyontárgy énékétől.
semmilyen intézkędéstőI va1y eseménytől' mely e szakvélernényben ŕbglalt e}emzések-
vélemények és kovetkeztetések megjelenÍtése vagy felhasználása eredményeként johet létľe' A
szakvéleményben fo glaltakat korlátozó feltételęk hatáľo lj ák.

Az érľékelés piaci forgďmi érték nregállapítasa céljából készĺilt. A szakvélęmény a Ptk.86.$ (l-
4) bekezdése alapján törvénnyel véđett szellemi alkotrás. A szakvéleményt más célľa ťelhasznalni
nem lehet' A dokurnentunr részei vagy egésze nem hozhatl nyilvánosságra akészítő elozetes
íľásbeli jóvahagyása néIkiil, Az értéke|és érvényessége 90 nap' a szakvéleményben rĺigzített
Í.el teĺelek tigyelembevételével.

)
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I El.ĺe.kelt ingatlarl: l08l 9udapest. VlII. kęľ.' KissJózseťutc

Az éľtékelés a kłĺvetkező ŕnfoľmácĺók atapján és koľlátozó,feltételekkel késziilt:

l. Az éľtékbecsłés ľövidített foľmában késztilt, amely az értékbecslés módszeřtani kellékęit
sziíkített foľmában tarta|marza. A szakértő aziĺgatlaĺlt a megtekintett mĺĺszaki állapotban
lakas hasznáIatu helyiségként éľtékette. Az éľtékbecslés koľIátozott dokumentáció
mellett készitlt, amely esetben azt feltetelezziik, hogy meglévő dokumentumok
elegendőek az éľtékelés céljanak eléľéséľe.

Az éľtékelés EVS f0l2 (Eurćlpai Étetelési Sztendeľdek) vagyonéľtékelési útmutatójanak
módszertani elvei és gyakorlati szempontjai a|apján készĹilt' A szakéĺő a lakás ingatlan
nyilvĺĺntartas szeľinti teriiletét fogadta el valósnak

Az éľtékelés szemľevételezés a|apján töľtént. A szakénő diagnosztíkai. statikai
vizsgĺĺlatot nem végez, ezért nem észlelhetó vagy rejtett hibákéľt fe1elősséget nem vá|lal.
A tulajđonos rendelkezésľe bocsátotta az énékbecsléshez sztikséges dokumentációt és
infoľmaciókat, azt feltételezzĺik, hogy a ľendelkezésre bocsátott adatok helvesek és
pontosak.

A tulajdonos tájékoztatta a szakéľtőt a jelenlegi jogállásról és a trrlajdoni viszonyril. Az
értékelt vagyontaľgyľa vonatkozó tulajđonviszinyo-l. tekintetében u tulu3doni lap adataira
és a tulajdonostól kapott infoľmációkľa támaszkodtunk. Feltételezttik. hogy a tulajdonosi
igény éruényes, a fulajdonviszonyok ľendezettek, illętve nincsenek ólyan túIa3aoni
rendezetlenségek, amelyek az ingatlan \lasznźůatát' i}letve a vele valÓ ľendelkezési jog
akadályoáatnák.

A szakérta nęm vátrlal f,elelősséget az ingatlanna| kapcsolatos jogi tennészetű
pľoblémákéľt. A szakćrtő nem végzett az ingat|anok jbgi helyzáté_re vonatkozó
vizsgálatokat, A szakértö az ingaĹlant peľ, teheą igénymentes ingatlan-nyilvántaľtás
szempond ábó l rendezett ál lapotra vonatkozóan éľtéke 1 i'

Ĺi
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2.3 HelvszĺNl szEMLE És lpŐpoNTJA: 2015.05.12,

2.4 FeneszNÁLT DoKUMENTUMoK:

Az éľrékelés folyamán megvizsgáltuk az ingatlannal kapcsolatos * a Megbízó áItal
renđelkezésünkre bocsátott . következö dokumentumokat:

o Tulajdoni lap másolat.
o Alapító okiľat ľészlet,
o AIaprajz.

ń
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3.1 Aa|NGATLAN ELHELYEZKEDÉsE' JtLLEMzól, l-eĺnÁsÁ

É

Ingatlan köľnyezete

A telek jellemzőĺ

Az épiilet jellemzői

Épiilet (hĺĹz) szeľkezetek je|temzői Anyaga, minősége Mĺĺszaki állapot

Kenileti lokáció
'Iózsefváľos' 

Népszínhaz negyed
Hác;on belrili lokáció pl.ncei, utcai
Kiimyező épüIeĺek Lakóhazak, frildszinten üzletek
Infrastruktuľalis eilátottsás Jo_

Megkĺizelíthetőség Ędzuton
Parkolĺási lehetőség KözteľĹiIeten
Közlękędési lehetősés Köruti és Népszính4z utcai jaľatok
Utca jeIlemzői Aszfaltozott

Telek mérete 1157 m'
Telek failagos értéke 90eFtlm'
Tulajdonhányad 378/10.000
I ngatlanhoz tanoző tel ekhányađ 43,73 m',
Telek iel|emzöi sík, szabályos négyszög
Köznrúvek v íz,.gtn, csaÍorna' elektromos

Epítés éve l900 köriil
Epítési mód Hagyományos
F.eiúĺ ítottság- homl okzat Közepes
Lakószintek száma ą
Kcizos tulaj donú teľtil etek Alapító okiľatban felsoľolt teniletek

Alapozas Tégla Közepes
Szisetelés Hagyományos Kĺizępes
Falazat F alazott té g|aszerkęze| Közepes
Födémek Téglab olto 7at, poÍ o sz siirleg Közepes
Válaszfalak Válaszfal tésla l(Qzepę!
Lépcsők Acél taľtó, míĺkő K<ĺzepes
Ftissőfolvosók Fémszeľkezetii Krizepes
Hornlokzat Fęstett homlokzat Közepes
Közmĺívek Yíz, Eáz' csatomą e}ektľomos K'Ęepes

5
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Teľület 93 m'
Komfoĺt fokozat villany, víz, cErlqrya
Helyiségek pincei helyiség 3 db. wc fii}ke
Tájo|ás Utcai bejrĺrat és l helyiség szellőżovď
Benapozottság Nincs' sötét
_Łą9!sag Nem zajos

A tu|ajdon jellemzői

A tula.ĺdon szerkezetei An Míĺszaki ál
Nvílászaľók Fa Felújítandó
Burkolatok A fa padló koľlradt, porlik Kiépítendő
FaI buľkolatok A fal burkolat korhadt, lemálik Kiépítendo. nedves a fal
Fĺĺtés módia
Közm{i vezetékek Villany, víz' csatoma Feliiiítandó
Egyéb jellemzok,
megjegyzés

A ingatlan fala és pad\őzataa
nedvességtől teljesen szétmállik. a
teljes fa} és pad|ó burkolat kiépítendő

Az ingatlan teljesen
felťljítandó. a burkolat teljes
egészében bontandl és ťljra
építendo

A Kiss József utca A tulajdon a Kiss József utca kĺĺzépső szakaszěn a ház pinceszintjén
helyezkedik. A Iejáratrrál a ťejtéľ 190 cm alá csökken. A lépcső oldalfa}|at Ĺaáľolt. egy
pincehelyiségbe nyíIik, arninek az utca f.e}é van két sze||aző nyíliłsa, amin nagyon kevés fenv
szrĺĺődik be. A jobboldali helyiségbő| a Hir, felé nyíIik egy sze!\oző vagy ablak néIkĹili hátsó
lrelyiség, abból jobbra nyílik egy háts<i helyiség' amely a bejĺáľati helyiségből is megközelítheto.
AA bejárati helyiségtől balľa Van a vízom helyiség, amelyben a Hźn vízőrětja található, a
vizőtához a bejaĺást a Hź.* részéte biztosítani ke}l. A vízóľahelyiségben uan egy mosogatótál
vízcsappa|. A vízórahe}yiség és a bejaľati helyiség között van egy wc ľri}ke.

Az egész pínce koľábban fa alapanyagri padló és oldalfal burkolattal látták elé^ amely a nędves

J. pincefaltóI teljesen elkoľhadt' A buľkolat az oldalfaton málik' széęorlad. a padló helyel*ént
Ę ' 

j elkoľhadt'beszakadt.
A teljes ingatlan felújítandó, előszoľ az összes burkolatot le kell bontani. a fąlakat kiszellőztetni
a nedveseđés ellen kezelni kell. Az ingatlan buľkolatai lebontandók és teljes kĺirrĺ felrijítást és
koľszenĺsítést sztikséges végezni az ingatlanon a haszrrźůatba vételhez. íEy az ingatlan nem
használható'
Az ingatlanon felújítas előtt bontásí munkák _ afa alapanyag,Ű, fal és padlóburkolat bontása - is
szĹikséges.
Az ingatlan ilyen állapotban nedves,m málló padló és fatrburkolatokkal nem hasznźĺ|atłlató^
használatba nem veheto.

Tulajdon jellemzőĺ . Míĺszakĺ átlapot- sziĺveges kiegészítés:

Az ingatlant területét ą fulajdoni lapon lévő 93 ry2 pince terĹilettel vesszĺk számításba.

Apn.ea| Kolláĺ |nsgt!ryszakértő Kft' Te|. 1 Fax :341' 2? 73.4|3 70 20 E-maili ko|litl.r1rĺĺ-ĺrl.i!ľir:.]ill



ER szÁnłÍľÁsor

Piacĺ ĺisszehasonlítás: Budapest' ViII. keniletében az ingatlan környezetében elhelyezkedő
hasonló adottságú pince ingatlanok piaci adatait hasonlítjuk össze az a|ábbi tábIázatban:

,!\

ťj

A Budapest. VIII' keľĺ,ilet, piaci ĺisszehasonlító adatainak elemzésébő| az értéknövelő és
értékcsökkentő tényezők osszegzése -4a/o-os koľrekciót ad eľedményiil. A becsĺilt érték
száłníttsa az a|źtbbiak szeľint alakul :

A lakóingatlanľa vonatkozó piaci adatha|maa ĺisszehason}ító adatok elemzése ahapjn

A l08 l Budapest. VIli. keľĹilet. Kiss József utca 12, pinceszint 34697 /0lA/2 és pince

35574l0lAi30 helyrajzi szćlmú ingatlan értéke kerekítve

Telepü|és Fekvéslutca
Teriilet

ím2} Ár (Ft)
Fajlagos ár

(Ftlm')
Budapest, 8. ker. Bauer Sándor 250 18 000 000 72 A0A
Budapest. 8. ker. Te|ekÍtér 380 20 000 000 52 632
Budapest, 8. ker. Népszĺnház neoved 146 I 000 000 54 795
Budapest, L ker. Somoqyi Béla 354 34 900 000 9B 588
Budapest, 9. ker Csarnokhoz kÖzel 54 3 990 000 73 889
Atlag: 70 381
Medián 70 381
Korrekciós ténvezők
Negveden be|r'i|i eľhe|vezkedés kÓzepes 1o/o
Epület műszaki á||apota
alapján kozepes Qolo

A|betét kÖzmt.ivei a|anĺán közepes Ao/o

A|betét m ĺiszaki áľ|anota fe|úiítandó -10o/o

Aĺapraiz' helviséoek a|akia kÖzepes 0o/o
A|b. épü|eten belÜ|i
elheIvezkedése utcaipince 2%
Gya|ogos forgalom' Üz|ethez
kedvezÖ lokáciÓ gyenge }Ys
KÜ|önleoes minoséo azonnalikoltséo bontásiköĺtséo -2o/o
KÜ|Ön|eoes kÖrĹlIménv ntncs OYo

Piacihelvzet iavuĺó 5o/a
KorrekciÓs tényezők Összesen : 4o/o
Korrigá|t fai|aqos ár: 67 565
Javasolt failaqos ár FVm2; 68 000
Budaoest, 8.ker. Kĺss József utca 12 93 6 320 000

x
6.32 millió Ft.

ĺ
Aprľeal Kollár IngaÍlanszŹkértő Kft. Te|' / Fax :34| 27 73,413 70 20 E-mai|: ]rl,)!l-ąl.ĺ;ĺĺ:!:-s:ĺl]iľ.|:rr



A hozamszámításon ďapuló értékbecslés

megszerzése érdekében felmeľiĺIő kiadások

ingatlan értéket.

H ozam a{!l p il ě ľtě kmeg hatdľozlis :

aZ ingatlan jĺivobeni hasznainak és az ęzek

különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az

Ĺj

Lz ďábbi táblźnatban a bérleti đíjra vonatkozó hozamadatokat gyujtottünk a környező

ingatlanok kínálatából. A tőkésítésnéI figyelembe vettiik a VIII. kerĺilet keľeskeđelrni helyiségek

piactł, és az egyszenĺ tőkésítést 9,5olo.os rátávď végezzl7ke|.

Teleoü|és Terü|et {m2) Bér|etiđĺJ (Ft) Faitaqos ár (Ft/m2)
Budapest. Vlll. ker. orczv Út 92 70 000 761
Budaoest. Vllt. ker. KÖfaragl a2 75 000 761
Budaoest. Vlll. ker. Baľoss 84 75 000 893
Ät|ao: 805
MedÍán: 761
Aiánlott fai|aoos: OZ}U
Havibevětel 93 59 520
Éves bevétel 714 240
Nettó éves bér|eti dĺi B5o/o 647',tU 571 392
Tőkésĺtési kamat|áb 0,095
Számított tlkeérték 6 390 568

A píaci átlagos béľIeti díjat jeientősen, 20%.ka1csĺjkkenteĹtiĺk az ingatlanon jelentkező azonnali

bontási munkák sziikségessége ( a nedvęs széfoszló ťaarryagű ťal- és padlóbuľkolat lebontása és

elszallítasa miatt), a nedvesedés megszüntętésének ido és pénzigénye és a használatbavételhez

sziikséges azonnali költségek miaft.

A hozam alapú értékszźlmítás a|apján:

A l08l Budapest, VIII. keriilet, Kiss József utca|2. pinceszint 34697lalĘT és pince

i

3 5 57 4 l 0 / Aĺ 30 helyrajzi szt;ÍÍli, ingatlan értéke kerekítve E-
6,39 millió Ft.

I
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5. Összer.ocĺĺr.'łs

A becsiĺlt érték közelítésénél a piaci elęmzęsbol számítoft éľték a hozam
alapján számított. azaz becsĹĺlt értékek száľntani eltlagát tekintjrik
ľnéľtékadónak.

Becsiilt piaci éľték:

alapú közelítés
relevánsnak és

ĺ

A 108l Buđapest' VIII, keľiilet, Kiss József utca I2. pinceszint a|aui 34697/alN1helyrajzi
szźlmu ingatlan é,shozztĺtanozo pince és telekhányad piaci-' forgďmi éľtéke peľ. igény és

teheľmentes, valamint ľendezett jogi és ingatlan-nyilvántaľtási ĺĺllapotra vonatkoaatva.

keľekítve:

Budapest, 2015.08.07

Kollár Z,oltan
Építőm érnö k' Mérnĺik-kö zgazda

Egy etemi S zakméľndk Ingatlanszakéĺ ő. B M GE &N TU
Master oťScięnce ín Real Estate, Nottingham Trent University

EUFIM Felsőfokri ingatlan értékbecstő'
Appľeal KolIáľ Ingatlanszakértő Kft.

MELLÉKLETEK:

o Tulajdoni lap masolat,
o Alapító okiľat részlet"
o Alaprajz
o Fotók

6.360'000'. Ft, azazhatĺnitlĺó-h ńromszázhatvanezeľ forĺnt
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Eľtékelt ingatlan: 108 l Buctapest. VIII ker'' Kiss József utca 12' pinceszint egyéb helyiség' hrsz' 34697 lal,ĄJf

ĺ

A pincelejárat és háľom szę|Iozó
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A,háza Kiss József utcában

A pince Lejtĺrata SzęllőzőŁ a|atta foszló burkolatnedvęs fal

A padló,foszlík, nedves, elkoľhadt Foszló, korhadt burkolat

HelyÍség, szellőzők, omló burkolat Y izaru helyiség a Ház kozĺis helyi sége

\
,
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Ertékelt ingatlaĺl: l08l Budapesĺ. VIII keľ,' I(iss József utca !f' pinceszlnt egyéb helyiseg' |ll.sz 34691/a|Alf

ĺ
i.' FoTfi(.- 2. otđal
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L

Mosogató és szennyvízcső Yízőra

Mosdó és wc ftlke omló és szétmállott burkolatok

Hátsó szę|ĺozo nélkrili helyiség Helyiség

Szétkorhadt pađLő MáIló ťalbuĺkolat

\''\' r/./^Mý

I1
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