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a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2015. junius 29-i iilésére

Targy: A Budapest VIII., Kiss Jozsef u. 12. szam alatti pinceszinti, 34697/0/A/2
helyrajzi szama, hatirozott idére sz6lé bérleti joggal terhelt egyéb helyiség
elidegenitése

El6terjesztd: Kisfalu Kft., Kovacs Otté igazgatd

Készitette: Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasdhoz egyszerii szavazattobbség sziikséges
Melléklet: értékbecslés '

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag! -

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

A Budapest VIIIL., Kiss Jozsef u. 12. szam alatti, 34697/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott,
pinceszinti, 93 m” alapteriilet, 378/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé, utcai bejératu
pincehelyiségre vonatkozéan az Onkormanyzat a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag
1157/2014. (X1.17.) szamu hatérozata alapjan hatarozott idére sz616, 2015. januar 07. napjatol
2019. december 31. napjaig, helyiségbérleti szerzddést kotott a FON-TRADE Music Kft-vel
(székhely: 1081 Budapest, Kiss Jozsef u. 14. fsz. 1.; addszam: 10409534-2-42;
cégjegyzékszam: 01-09-069891; statisztikai szamjel: 10409534-4719-113-01; képviseli:
Csider Balint). Bérl6 a bérleményt hangszer kereskedelem céljara vette bérbe.

A FON-TRADE Music Kft. képviseletében Csider Balint 2015. 4prilis 20. napjan vételi
kérelmet nyujtott be a fenti cimen 1évdé helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges
mellékleteket (nullds bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzodést) csatolta.

Az 1900-as években épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Népszinhaz-negyedben
helyezkedik el a Blaha Lujza tér kozelében. Az utca kdzepes forgalmu, kérnyezetében a
szazadfordulo idején épiilt lakohazak talalhatoak, villamossal, metroval érhet6 el. A helyiség
a pinceszinten talalhatd, utcai bejaratd, ide nyilnak az egyik helyiség szell6z6i, mas
természetes fényforrdsa nincs az ingatlannak. Az ingatlan harom helyiségbdl all, a burkolatok
elavultak, az ingatlan fala és padozata a nedvességtol korhad, mallik. WC és kézmosé
kialakitasra keriilt. A bérleménybdl kozelithetd meg a tarsashdz vizérja, itt talalhaté egy
mosogatotalca vizcsappal.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Appreal Kollar Ingatlanszakértd Kft készitette el. A
34697/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értéke 6.360.000,- Ft 6sszegben (fajlagos ar:
68.000,- Ft/m?) keriilt megallapitasra, és a fiiggetlen szakérté altal jovahagyésra. A nem lakés
céll helyiség esetében a vételar a bekoltézhet6 forgalmi érték 100 %-a, azaz 6.360.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkorményzat és a Rév8 Zrt. szerzédésben vallalt
kotelezettségeinek teljesitését nem érinti.




A Budapest VIIL, Kiss Jozsef u. 12. szam alatti, utcai bejaratu, pinceszinti, 93 m? alapteriiletti
egyéb helyiség esetében, a 46 albetétbol allé tarsashazban 7 db Onkormdanyzati tulajdonud
albetét van, amelyhez 1538/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség Dbérleti dija az érvényes bérleti szerzOdéssel Kkeriilt meghatirozésra,
megallapitasanal csékkentd tényez6 nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2015. évben érvényes havi nett6 bérleti dij 6sszesen: 40.000,- Ft
A vizéraval rendelkez6 albetét havi k6zos koltsége: 24.948,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (inflacié nélkiil szamolva): 3.840.000,- Ft
8 évre szadmitott koz6s koltség (inflacié nélkiil szamolva): 2.395.008,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 1.444.992,- Ft
Forgalmi érték: 6.360.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8
évre szamitott, k6z0s koltséggel csOkkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkorményzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves id6tartam alatt varhato.

A benyujtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmezdé a nemzeti vagyonrdl szold
2011. évi CXCVL. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsiil.
Az Opten Cégtar tanlsaga szerint ellene végrehajtas-, csdd- és felszdmolasi eljaras nincs
folyamatban.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116 nem
lakéas céljara szolgaldé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL. 15.)
Budapest Jozsefvaros Onkorményzati rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan az elidegenitést
kizar6 feltétel csak a hatarozott id6 tekintetében all fenn, amely aldl a Tisztelt Bizottsag
felmentést adhat.

A felmentés megaddsa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzatnak elényds. A
pinceszinti helyiségek bérlete irant alacsony a kereslet, az lires pinceszinti helyiségek
arverésen torténd elidegenitése is nehézkes.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottsagnak, hogy a Budapest VIIIL., Kiss Jozsef u. 12. szam alatti
pinceszinti hatarozott idejli bérleti joggal terhelt nem lakds céli helyiségre fennallé
elidegenitést kizard feltétel aldl adjon felmentést, tovabba jaruljon hozza az eladési ajanlat
bérlé részére torténé megkiilldéséhez, a vételarnak — az elkésziilt forgalmi értékbecslés,
valamint a 32/2013. (VIIL. 15.) szamu 6nkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a
forgalmi érték 100 %-anak megfelelden — 6.360.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka:
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsdg jogosult.
III. A dontés célja, pénziigyi hatasa:

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités
az Onkorményzat szdmdara kedvezd, mert az Onkormdnyzat terhére felmeriild, az épiilet
fenntartasaval kapcsolatos k6zos koltség fizetési kotelezettsége csdkken.

IV. Jogszabalyi kornyezet:

Az Onkormaényzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIL 15.) szamu rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a helyiség
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a KépviselO-testiilet gyakorolja azzal, hogy




egyes tulajdonosi jogok gyakorldsdra, a rendeletben meghatirozott esetekben a
Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdgot hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a 100
millié6 Ft-ot meg nem haladd, forgalmi értéki helyiség elidegenitése esetén a
Varosgazdalkodasi és Pénziligyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet dont az
elidegenitésrél és a vételarrél, tovabbd dont az adasvételi szerzOdéssel, tovabbd annak
modositasaval &és megsziintetésével kapesolatos kérdésekben, kivéve azokal az eseteket,
amikor a dontés az értékhatartol fliggetleniil a Képviseld-testiilet jogkore.

Helyiségek esetében a 12. § (1) f) pontja alapjan az elidegenités eldtt vizsgalni kell és az
elidegenitésr6l és a vételarrol szolé elbterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilondsen az
eldterjesztéstol szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozos koltséggel
csOkkentett bérleti dijat 8 évre szdmitva, az 5 éven til bérbeadott helyiségek esetében 10 évre
szémitva.

A hatarozott ideji bérleti jogviszonyt figyelembe véve a 32/2013. (VII. 15.) szamu
Onkormanyzati rendelet 5. § (1) d) pontja értelmében elidegenitést kizard ok all fenn, amely
kizar6 ok aldli felmentésrdl a rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan a Tisztelt Bizottsag jogosult
donteni.

A rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan a 3 honapon til bérbeadott nem lakas célu helyiségek az

alabbi feltételek teljestilése esetén elidegenithetdek:

- a helyiséget is magaban foglald, legaldbb 10 albetétbdl 4ll6 épiiletben az Snkormanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy

- a helyiséget is magaban foglalé épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mértéke 5 % alatti,
vagy

- a helyiség értéke nem haladja meg a 8 milli6 forintot

- a csereszerzddéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kiilonbozete
legfeljebb 8 milli6 forint.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a 19. § (1) bekezdése alapjan az adésvételi szerz6dés aldirdsaval
egyidejiileg torténik. A vételar egydsszegli megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a
vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez esetben az adasvételi szerz6dést 60 napos fizetési
hatarid6 kikotése mellett tulajdonjog fenntartdssal/fliggében tartassal kell megkétni a vételar
10 %-anak adasvételi szerz6dés alairdsaval egyidejiileg torténd megfizetése mellett. A vételar
banki hitelbdl t6rténd megfizetése esetén a 60 napos fizetési hatarido az allami el6vasérlasi
jogrdl lemondd nyilatkozat hataridejének lejartat kdvetd napon kezdddik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadésat.
Hatarozati javaslat
............ év .......ho .....nap szdmu Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag gy dont, hogy

1) az ingatlan-nyilvantartasban a 34697/0/A/2 helyrajzi szdmon nyilvéntartott, természetben a
Budapest VIIL., Kiss Jozsef u. 12. szdm alatti pinceszinti, 93 m? alapteriiletli, hatarozott
idejii bérleti joggal terhelt nem lakés célu helyiségre fennall6 elidegenitést kizard feltétel
alol felmentést ad.

Felelds: Kisfalu Kft. tigyvezet6 igazgatdja
Hataridg: 2015. junius 29.




2) hozzajarul a hatarozat 1.) pontja szerinti helyiségre vonatkozé eladasi ajanlat bérld részére
torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkészilt forgalmi értékbecslés, valamint a
32/2013. (VIL 15.) szamu 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi
értek 100 %-aban, azaz 6.360.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

Felel6s: Kisfalu K ft. igyvezet6 igazgatdja
Hatarid6: 2015. junius 29.

3) felkéri a Kisfalu Kfi-t a hatarozat 2.) pontja szerinti eladasi ajanlat klkuldesere és az
adasvételi szerzodés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (Kisfalu Kft. jogutodja) vezérigazgatoja
Hataridd: 2015. szeptember 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon

Budapest, 2015. junius 22.
k. —

Kovacs Ottod
vagyongazdalkodasi igazgatd
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Ingatlanforgalm i Ertékbecslés
A 1081 Budapest VIIL keriilet, Kiss Jézsef utca 12. pinceszint
34697/0/A/2 helyrajzi szami egyéb helyiség ingatianrél
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Ertékelt ingatlan: 1081 Budapest. VHI. ker.. Kiss Jozsef utca 12. pinceszint egyvéb helviség, hrsz. 34697/0°A2 _]

INGATLAN ERTEKELEST OSSZEFOGLALO ADATLAP
A MEGBIZAS TARGYA

Az ingatlan cime: 1081 Budapest, VIII. ker., Kiss Jozsef utca 12. pince
Az ingatlan megnevezése: pince (tulajdoni lapon: felulvizsgalat alatt’)

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Iranyitészam, teleplilés: 1081 Budapest
Helyrajzi szam:  34697/0/A/2 (pinceszint)
A tulajdon alapterulete: fulajdoni lapon: 93 m2
Ingatian tulajdonhanyad; fsz.: 378/10.000

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1
Bejegyzések: A tulajdoni lap lil. oldala bejegyzéseket nem tartalmaz

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Kerilleten bellli elhelyezkedés: Népszinhaz negyed

e

Komfortfokozat: viz, csatorna, villany
A tulajdon helyiségszama: pincei helyiségek
Az éplilet miiszaki allapota: 60% kbzepes

MEGALLAPITOTT ERTEK
Becs(ULT PIACI-, FORGALMI ERTEK:  6.360.000,-F1

RENDELET SZERINT LEVONHATO BERLOI BERUHAZAS: -

{ ; BERUHAZASSAL MODOSITOTT PIACI-, FORGALMI ERTEK: 6.360.000,-FT
TELEKHANYAD ERTEKE: - 3.936.000 ,-F1

Az ERTEKELES FORDULONAPJA: 2015-05-15

BecsULT Piaci-, FORGALMI ERTEK: 6.360.000,-FT1
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Kollér Zoltan
Epitémérnok, Ingatlanszakértd

EUFIM Felséfokd ingatlan értékbecslo,
MSc. R. E.. miiszaki ellenér E”, ,M" \
Appreal Kollar Ingatlanszakérté Kft.

[ Aprreal Kollar Ingatianszakértd Kift. Tel. / Fax : 341 27 73, 413 70 20 E-mail: kollaz@i-anline hu J
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| SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

|

Appreal Kollar Ingatlanszakérté Kft. megbizast kapott a 1081 Budapest, VIII. kertlet, Kiss
Jozsef utca 12. pinceszint alatti 34697/0/A/2 helyrajzi szamu, 1/1 tulajdoni hanyady, ingatlan
becsiilt piaci-, forgalmi értékének meghatarozasara.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci értékének megallapitasa.

| A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabélyzat,"[ogszabé_!v, amelynek medfeleléen az értékelés késziiit

Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozasa és szakvéleményiink
elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations), irdnyelvei és
ajanlasai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal 8sszedllitott értékelési
sztenderdekkel és iranyelvekkel 3sszhangban tértént.

A sztenderdek €s jogszabélyok vonatkozasdban az értékelés EVS 2012 irAnyelvei és 26/2005
(VIIL11) rendelettel mddositott elbirasai alapjan, azok figyelembe vétele és az értékelési
modszerek, elvek betartasaval késziilt.

A piaci érték az IVSC/TEGoVA 2012 definicié szerint:

*A PIACI ERTEK az a becsiilt Osszeg, amelvért az ériékelés napian az incatlan
gazdat cseréthet egy hajlanddsdgot mutaté vevd és egy hajlandésagot mutatd

eladé koézbtt megfeleld marketing tevékenysépet kovetd fliggetien tranzakeid

keretében, ahol a felek tajékozottan, kéritltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.

Az értékbecslés roviditett forméban készilt, amely az értékbecslés modszertani kellékeit
sziikitett formaban tartalmazza. A szakérté az ingatlant a megtekintett mészaki allapotban lakas
hasznalat helyiségként értékelte. Az értékbecslés korlatozott dokumentacid mellett késziilt,
amely esetben azt feliételezziik, hogy meglévd dokumentumok elegenddek az értékelés céljanak
elérésére.

A szakvélemény készitdje igazolja, hogy a ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény
tartalmaz. igazak és helytalléak. Javadalmazésunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl,
semmilyen intézkedéstd! vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések.
vélemények és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznéldsa eredményeként johet létre. A
szakvéleményben foglaltakat korl4tozé feltételek hataroljak.

Az értékelés piaci forgalmi érték megéllapitasa céljabol késziilt. A szakvélemény a Ptk.86.§ (1-
4) bekezdése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotds. A szakvéleményt més célra felhasznalni
nem lehet. A dokumentum részei vagy egésze nem hozhaté nyilvanossdgra a készitd eldzetes

irasbeli jovahagyasa nélkiil. Az értékelés érvényessége 90 nap, a szakvéleményben rogzitett

feltételek figyelembevételével.

o

Aprreal Koliar Ingatlanszakérto Kft. Tel. /Fax : 341 27 73,413 70 20 E-mail: kollarzgit-online.hu
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Az értékelés a kivetkezd informaciok alapjan és korlatozo feltételekkel késziilt:

. Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az értékbecslés médszertani kellékeit
sziikitett formaban tartalmazza. A szakért$ az ingatlant a megtekintett miiszaki allapotban
lakas hasznalati helyiségként értékelte. Az értékbecslés korldtozott dokumentacié
mellett készillt, amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévd dokumentumok
elegendbek az ériékelés céljanak elérésére.

2. Azértékelés EVS 2012 (Euréﬁai Ertékelési Sztenderdek) vagyonértékelési Gitmutatdjanak
mddszertani elvei €s gyakorlati szempontjai alapjan késziilt, A szakérté a lakés ingatlan
nyilvantartds szerinti teriiletét fogadta el valésnak

3. Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. A  szakértd diagnosztikai, statikai
vizsgalatot nem végez, ezért nem észlelhetd vagy rejtett hibakért felelGsséget nem vallal,
A tulajdonos rendelkezésre bocsitotta az ériékbecsléshez szitkséges dokumentciot és
informacidkat, azt feltételezzilk, hogy a rendelkezésre bocsatott adatok helyesek és
pontosak.

4. A tulajdonos tajékoztatta a szakértst a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni viszonyrél. Az
értékelt vagyontargyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira
és a tulajdonostdl kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, amelyek az ingatlan hasznalatat, illetve a vele vald rendelkezési jog
akadalyozhatnak.

5. A szakérté nem vallal feleldsséget az ingatlannal kapesolatos jogi természetit
problémakért. A szakértd nem végzett az ingatlanok jogi helyzetére vonatkozd
vizsgalatokat. A szakértd az ingatlant per, teher, igénymentes ingatlan-nyilvantartas
szempontjabol rendezett dllapotra vonatkozdan értékeli.

2.3 HELYSZINI SZEMLE ES IDOPONTJA: 2015.05.12.

2.4 FELHASZNALT DOKUMENTUMOK:

Az értékelés folyaman megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Megbizé 4ltal
rendelkezésiinkre bocsatott - kévetkezd dokumentumokat:

o Tulajdoni lap masolat,
o Alapito Okirat részlet,
o Alaprajz.

4
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3.1 AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, JELLEMZOI, LEIRASA

Ingatlan kérnyezete

Kertileti lokédcid

Jozsefvéros, Népszinhaz negyed

Hazon beliili lokacié

pincei, utcai

Kérnyezd épiiletek

Lakohézak, foldszinten tizletek

Infrastrukturalis elldtottsag I6

Megkézelithetdség Koziton

Parkolési lehetdség Kozteriileten

Kozlekedési lehetbség Koriti és Népszinhéz utcai jaratok
Utca jellemz6i Aszfaltozott

A telek jellemzoi

Telek mérete 1157 m*

Telek fajlagos értéke 90e Ft/m"

Tulajdonhényad 378/10.000

Ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad 43,73 m”

Telek jellemzéi sik, szabalyos négyszég
Kozmiivek viz, gaz, csatorna, elektromos

Az épiilet jellemz6i

7

Epités éve 1900 kériil

Epitési mod Hagyoményos

Felujitottsag- homlokzat Kozepes

Lakoészintek szama 4

K6z0s tulajdonii teriiletek Alapit6 okiratban felsorolt teriiletek

Epﬁlet (haz) szerkezetek jellemzdi Anyaga , mindsége Miiszaki allapot
Alapozés Tégla Kozepes
Szigetelés Hagyomanyos Kozepes
Falazat Falazott téglaszerkezet Kozepes
Fodémek Téglaboltozat, porosz siiveg Kdzepes
Valaszfalak Vélaszfal tégla Kozepes
Lépcstk Acél tart6, mikd Kozepes
Fligg6folyosok Fémszerkezetll Kdzepes
Homlokzat Festett homlokzat K&zepes
K 8zmiivek Viz, géz, csatorna, elektromos Kézepes

Aprreal Kollar Ingatlanszakértd Kft.

Tel./ Fax : 341 27 73,413 70 20 E-mail: kollarszer-online hy i
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A tulajdon jellemz6i

Teriilet 93 m*

Komfort fokozat villany, viz, csatorna

Helyiségek pincei helyiség 3 db, wc fiilke

Téjolés Utcai bejarat és 1 helyiség szelléz6vel

Benapozotisag ' Nincs, stét

Zajossag Nem zajos

A tulajdon szerkezetei, jellemz6i Anyaga , minésége Miiszaki allapot

Nyilaszarék Fa Felgjitand6

Burkolatok A fa padlé korhadt, porlik Kiépitend6

Fal burkolatok A fal burkolat korhadt, lemalik Kiépitendé, nedves a fal

Fités mddja -

Ko6zmi vezetékek Villany, viz, csatorna Feljitandé

Egyéb jellemzok, A ingatlan fala és padlézata a Az ingatlan teljesen

megjegyzés nedvességtdl teljesen szétmallik, a feliijitandd. a burkolat teljes
teljes fal és padl6 burkolat kiépitendd | egészében bontandé és Ujra

épitend6

Tulajdon jellemz6i - Miiszaki dllapot — sziveges kiegészités:

A Kiss Jozsef utca A tulajdon a Kiss Jozsef utca kozépsS szakaszan a hiz pinceszintjén
helyezkedik. A lejdramdl a fejtér 190 cm ald csokken. A lépesé oldalfatlal hatérolt. egy
pincehelyiségbe nyilik, aminek az utca felé van két szell6z6 nyilisa, amin nagyon kevés fény
sziirbdik be. A jobboldali helyiségbdl a Haz felé nyilik egy szell6z6 vagy ablak nélkiili hatso
helyiség, abbdl jobbra nyilik egy hats6 helyiség, amely a bejérati helyiségbdl is megkozelithetd.
AA bejarati helyiségtél balra van a vizéra helyiség, amelyben a Héz vizordja talalhato, a
vizorahoz a bejarast a Héz részére biztositani kell. A vizérahelyiségben van egy mosogatotal
vizesappal. A vizérahelyiség €s a bejarati helyiség koz6tt van egy we fiitke.

Az egész pince korabban fa alapanyagi padl6 és oldalfal burkolattal l4tték elé, amely a nedves
pincefaltd! teljesen elkorhadt. A burkolat az oldalfalon malik, szétporlad. a padlé helyenként
elkorhadt, beszakadt.

A teljes ingatlan feltjitando, el8szor az Ssszes burkolatot le kell bontani, a falakat kiszelléztetni
a nedvesedés ellen kezelni kell. Az ingatlan burkolatai lebontanddk és teljes korti felujitast és
korszerlisitést szitkséges végezni az ingatlanon a hasznélatba vételhez, igy az ingatlan nem
hasznélhato.

Az ingatlanon felujitas el6tt bontasi munkak ~ a fa alapanyagti fal és padidburkolat bontssa - is
szitkséges. '

Az ingatlan ilyen éllapotban nedves,m mallé padld és falburkolatokkal nem hasznalathatd.
hasznalatba nem vehetd.

Az ingatlant teriiletét a tulajdoni lapon 1évd 93 m2 pince teriilettel vessziik szamitasba.

T

6
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ERTEKELES SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlitd alapu értékmeghatarozas:

Piaci Osszehasonlitas: Budapest, VIIL keriiletében az ingatlan kornyezetében elhelyezkeds
hasonl6 adottsagti pince ingatlanok piaci adatait hasonlitjuk &ssze az alabbi tablazatban:

Tertilet Fajlagos &r
Teleptilés Fekvés/utca (m? Ar (F) (F¥m?)
Budapest, 8. ker. Bauer Sandor 250 18 000 000 72 000
Budapest, 8. ker. Teleki tér 380 20 000 000 52 632
Budapest, 8. ker. Népszinhaz negyed 146 8 000 000 54 795
‘| Budapest, 8. ker. Somogyi Béla 354 34 900 000 98 588
Budapest, 9. ker Csarnokhoz kézel 54 3 990 000 73 888
Atlag: 70 381
Median 70 381
Korrekcios tényezok
Negyeden belilli ethelyezkedés kbzepes 1%
Epulet miszaki allapota
alapjén kézepes 0%
Albetét kdzmiivei alapjan kbzepes 0%
Albetét miszaki allapota feltjitando -10%
Alaprajz, helyiségek alakja kizepes 0%
Alb. éplleten beldli
elhelyezkedése utcai pince 2%
Gyalogos forgalom, (zlethez
kedvezt lokacio gyenge 0%
Kulonleges mindség azonnali koltség bontasi koltség -2%
Kiionleges koriimeény nincs 0%
Piaci helyzet javuld 5%
Korrekcios tényezék Gsszesen: 4%
Korrigalt fajlagos ar: 87 665
Javasolt fajlagos ar Ft/m* 68 000
Budapest, 8.ker. Kiss Jozsef utca 12 93 6 320 000

I3

Ertéknoveld és értékestkkentd hatdsok Ssszegzése:

A Budapest. VIII. keriilet, piaci 0sszehasonlité adatainak elemzésébd! az értékndveld és

értékestkkentd tényezdk Osszegzése
szamitasa az alabbiak szerint alakul:

-4%-0s korrekciét ad eredményiil. A becsiilt érték

A lakoingatlanra vonatkozé piaci adathalmaz dsszehasonlité adatok elemzése alapjan

A 1081 Budapest, VIIL keriilet, Kiss J6zsef utca 12. pinceszint 34697/0/A/2 és pince
35574/0/A/30 helyrajzi szamt ingatlan értéke kerekitve

<>

6,32 milli6 Ft.

7
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| 5.2 A HOZADEKI ERTEKELES ]

A hozamszamitison alapulé értékbecslés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok killonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az

ingatlan értéket.

Hozam alapa értékmeghatdrozds:

Az alabbi tablézatban a bérleti dijra vonatkozé hozamadatokat gytijtsttink a kérnyez6
ingatlanok kinalatdbol. A t6késitésnél figyelembe vettiik a VIII. kertilet kereskedelmi helyiségek

piacét, €s az egyszeri t6késitést 9,5%-os rataval végezziik el.

Telepiilés Teriilet (m2) | Bérleti dlJ (Ft) Fajlagos ar (F¥Ym2)
Budapest, VIIL ker. Orczy ut 92 70 000 761
Budapest, VIIL ker. Kéfaragd 62 75 000 761
Budapest, Vil ker. Baross 84 75 000 893
Atlag: 805
Median: 761
Ajanlott fajlagos: 640
Havi bevétel 93 59 520

Eves bevétel 714 240

Netio éves bérleti dij 85% 807 104 571 392
Tdkésitési kamatlab 0,095

Szamitott tbkeérték 6 390 568

A piaci atlagos bérleti dijat jelentésen, 20%-kal csdkkentettik az ingatlanon jelentkez azonnali
bontdsi munkak sziikségessége ( a nedves széfoszlo faanyagi fal- és padléburkolat lebontésa és
elszallitdsa miatt), a nedvesedés megsziintetésének id6 és pénzigénye és a hasznalatbavételhez

szitkséges azonnali koltségek miatt.
A hozam alapl értékszamitas alapjan:

A 1081 Budapest, VIII. keriilet, Kiss Jozsef utca 12. pinceszint 34697/0/A/2 és pince

35574/0/A/30 helyrajzi szdmi ingatlan értéke kerekitve K

6,39 millio Ft.

Aprreal Koliar Ingatlanszakértd Kft. Tel./ Fax : 34127 73,413 70 20 E-maik kollarziit-online hy
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5. OSSZEFOGLALAS ]

A becsiilt érték kozelitésénél a piaci elemzéshél szamitott érték a hozam alapt kozelités
alapjn szdmitott, azaz becsitlt értékek szamtani atlagat tekintjik relevansnak és
mértékadonak.

Becstilt piaci érték:

A 1081 Budapest, VIIL kerlilet, Kiss Jézsef utca 12. pinceszint alatti 34697/0/A/2 helyrajzi
szaml ingatlan és hozz4 tartozé pince és telekhanyad piaci-, forgalmi értéke pet. igény és
tehermentes, valamint rendezett jogi és ingatlan-nyilvantartasi allapotra vonatkoztatva,
kerekitve:

6.360.000,- Ft, azaz hatmillié-hidromszizhatvanezer forint

Budapest, 2015.08.07
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Kollar Zoitan
Epitdmérmsk, Mérnok-kozgazda
Egyetemi Szakmérndk Ingatlanszakértd, BMGE&NTU
Master of Science in Real Estate, Nottingham Trent University
EUFIM Fels6foki ingatlan értékbecsid,
Appreal Kollar Ingatlanszakértd Kft.

MELLEKLETEK :

o Tulajdoni lap mésolat,
o Alapitdé Okirat részlet,
-0  Alaprajz

o Fotdk \ %
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