
Budapest. Főváros VIII. kerĺilet Józsefvárosi onkoľnlányzal
VárosgazdáIkodási és Pénzĺigyi Bizottsága

EI őterj esztő : Józsefváros i G azdá| kodás i Kozpont Zr|.

2016' évben érvényes havi nettó bérletĺ díj összesen:
Avízőráva| nem rendelkező a|betét havi kĺizös koltsége:
l0 év alatt elérhető bér|eti díj (át|ag 10Á inflációva| számolva):
1 0 évre szźlmítoÍt kcizös koltsé g (átlag 1 %o inflációval számo I va) :

Köztĺs kiiltséggel csiikkentett bérleti díj (10 évre):
Forgalmi érték:

Képv iseI o-testü |etének

ELoTERJBSZTÉS
a Városgazdálkodási és PénzĹigyi Bizottság 20l6 május 02-ai iiléséľe

Tárgy: A Budapest VIII. kerüIet, Baross u. 96. szám alatti' 35518/0iAl9 he|yrajzi számú
üz|ethelyiség elidegenítése

EIőterjeszto: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ ZrÍ.,Farkas Ors vagyongazdá|kodási igazgató
Készíteťte: Dravetz Réka referens
A napirendet nyilvános ülésen kell tárgya|ni.
A d öntés e l fogad ásáh o z egy szeru szav azattobbség szÜ k sé ges.

Mellék| et: éttékbecs lés

T i s ztel t Y ár osgazdá|kod ás i és Pénzügy i B i zotts ág !

I. Tényállás és a döntés tartalmának ľészletes ismeľtetése

A Budapest VI]I. kerti|et, Baross u. 96. száln alatti, 3551810/Alg he|yrajzi számon nyilvántartott,
35 m, alapteľÍj|etű, a közös tulajdonból l98/l0.000 eszmei hányaddal rende|kező, Lrtcai bejáratú,
fö|dszinti üzlethelyiségre vonatkozoan az onkormányzat |999. április l4-i időpontta| határozat|an
időreszó|óbéľ|etiszerzodéStkotöťt{Da|.Bérlőabér|eménytkereskedelrĺitevékenység
cé|jára vette bérbe.

t-p.0l6. január 22. napján vételi kérelmet nyújtott be a fenti címen lévo he|yiségre. A vételi
kéľelemhez szĺikséges mellék|eteket (nullás bérleti díj igazolást, hitelesített bérleti szerződést) csatolta.

Az l900-as években éptilt ingatlan Budapest VI||' kerĺjletében, a Csarnok-negyedben helyezkedik e| a
Kźivária tér köze|ében a Baross és Ká|vária utca sarkán. A helyiség bejárata az utcáró| nyílik. Az
ingatlan felújítandó, fiĺtése nincs. WC-ve| és mosdóval nem rende|kezik, csak egy mosogató került
kialakításra. A burkoIatok felújítandók, a vakolat több helyen hiányzik. A nyí|ászárók és redőnyök
rossz mínőségűek, cserére szorulnak.

Az ingat|anľa vonatkozó értékbecs|ést az Apprea| Kollar Ingatlanszakérto Kft. (Kollár Zo|tán)
készítette el20|6. március 04-én. Azingatlan forgalmi értékét 7.710.000,- Ft összegben (fajlagos áľ:

220.000,- Ft/m,) á|lapított a meg. A fugget|en szakértő 2016. április 20. napján az ingat|an forgalmi
értékét 9.900.000'- Ft összegre (fajlagos ár:282.400,- Ftlm,) módosította és hagyta jóvá. A nem |akás
célú helyiség esetében a véte|ár a bekoltözhető forgalrni érték l 00 %o-a, azaz9.900.000'- Ft.

Azingat|an eIhe|yezkedése HVT terĹiletet nem érint.

A Budapest V|II. kerület, Baross u.96. szám alatti, utcai bejáratú, ťoldszinti, 35 n2 alapterü|etű
Ĺizlethelyiség esetében, a 32 a|betétből álló társasházban 2 db önkormányzati tulajdonú albetét van,
ame|yhez a közös tulajdonból 634/10.000 eszmei hányad Íartozik.

A helyiség bérleti díja a bérleti szerződéssel egyidejű|eg keľült meghatározásra, megál|apításánál
csökkentő tényező nem kerÍ.ilt figye|embe véte|re. A he|yiség bérleti díjának emelése évente a
fogy asnői ári ndexnek m egfel el o.

A helyiség esetében az elidegenítés megtérĹilését l0 év tekintetében kell vizsgáIni.

3,2.l.'sz.napiľend

56.128,- Ft
6.930,- Ft

7.046.6'77,- Ft
870.038,- Ft

6.176.639,- Ft
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Az e|végzett számítás alapján nlegá||apítható, hogy a becsüh foľgalnli ćľték lnegha|adja a l0 évľc
számított, közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, az elidegenítés az Önkorn.lányzat részérc
megtéríjl, a helyiség elidegenítése magasabb bevéte|t eredményez, lrrint alnennyi a bérleti díjbó| l0
éves időtartam alatt váľható.

Fenti ingatlan tekintetében az onkoľnlányzat tuIajdonában ál|ó nem Iakás cćl.1ára szolgá|ó he|yiségek
elidegenítésének feItételeiľő| sz-ó|ó 32/20ll3. (VIl.I5.) önkornlányzati ľendelel (ĺovábbiakban:
Rendelet) 5. $-ában meg|ratározon eIidegenítést kizáró okok nem álInak |.enn'

Tekintettel arra, hogy a helyiségre kötött bérleti szerződés több mint három éve fenná|l, továbbá a
helyiség határozat|an idore szóló bér|eti szerződésse| került bérbeadásľa, az elidegenítésnek nincs
akadálya.

Javasoljuk, hogy a Bizottság járLl|jon |.lozzá az ingat|an-nyi|vántartásban a 355I8/OlA/9 helyrajzi
számon nyiIvántartott, természetben a Budapest VllI. kerü|et, Baľoss l-l.96. szátĺ alatti, fö|dszinti' 35
m, a|aptertiletű ingatlanra vonatkozó eladási aján|at bérlo részére ttjrténő megktildésél^lez, avéte|árnak
az elkésztilt forgalmi éftékbecslés, valamint a Rendelet l7. s (1) bekezdése alapján a forgalmi éľték
100o/o-ban azaz9.900.000,- Ft összegben történo köz|ése mellett.

II. A beteľjesztés indoka

A kéľelemmel kapcsolatos döntés meghozata|ára a Tisztelt Bizottság jogosu|t.

III. A döntés célja, pénzĺigyi hatása

Az e|idegenítés az onkonnányzat számára kedvezo, mert az onkormányzat terhére fe|merĺjlo, az
épü|et fenntartásával kapcsoIatos közös kö|tség fizetési kotelezettsége csokken. Az e|adássa|
kapcso l ato s d öntés me gh ozata| a pénzij gy i fed ezetet n em i gény e | .

fV. Jogszabályi környezet

Az onkormányzat tu|ajdonában álló nem lakás cé|jára szolgáló he|yiségek elidegenítésének
feltételeiről sző|ő 32/2013. (VII. l5') önkonnányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 2' $ (l)
bekezdés éfteImében a helyiség eIidegenítéséveI kapcsoIatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testüIet
gyakorolja azza|,hogy egyes tulajdonosi jogok gyakoľlására, a rendeletben meghatározott esetekben a
Yárosgazdá|kodásí és PénzĹigyi Bizottságot hata|mazzafe|. A(2) bekezdés szeľint a l00 millió FĹot
meg nem haladó, forgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a Városgazdálkodási és Pénzügyi
Bizottság, ezen értéken felül a Képviselő-testület dönt az elidegenítésről és a vételárľól, továbbá dont
aZ adasvételi szerződéssel, továbbá annak módosításával és megszĹintetéséveI kapcsolatos
kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az értékhattlrtó| fĹiggetlenül a Képviselő-
testü|et jogköre.

A hatźtrozotĹ idejű bérleti jogviszonyt f.igyelembe véve a Rendelet 5. s (l) d) pontja értelmében
elidegenítést kizárő ok áll fenn, ame|y kizÁró ok alóli felmentésről a rendelet 5. s (3) bekezdése
a|apjan a Tisztelt Bizottság jogosult dcinteni.

A Rende|et 5. $ (6) bekezdése a|apján a 3 éven túl béľbeadott nem |akás céIjára szo|gá|ő helyiségek
-amennyiben az elidegenítés ezen rende|et a|apján e|végzett megtérÜIési számítás a|apján az
elidegenítés javára megtérĹi| és az eIidegenítés jogszabá|yba nem ĺjtközik - további köľĺ'i|mények
v izsgá|ata né| kül is e| idegen íthetőek.

Helyiségek esetében a Rende|et l2. $ (l) f) ponda a|apján az elidegenítés előtt vizsgálni ke|l és az
elidegenítésrő| és a vételáľról szóIó előterjesztésnek tarta|maznia kell, kĺjlĺjnösen az előterjesaéstől
számított 5 éven belüI bérbeadott he|yiségek esetében a közös költséggel csökkentett bér|eti díját 8
évre számitva, az 5 éven túl bérbeadott he|yiségek esetében l0 évre számítva.

A Rendelet I7. $ (l) bekezdése éftelmében a helyiség véte|ára a forgalmi érték l00 Yo-a. A vételár
megfizetése a Rendelet l9. $ (l) bekezdése alapján az adásvéte|i szeľződés a|áírásáva| egyidejLĺleg
készpénzben vagy részletekben történik. A véte|ár egyösszegű megfizetésének tekintendő,
amennyiben a vevo avéte|árat banki hitelbő| fizeÍi meg.Ez esetben az adásvéte|i szerzodést 60 napos
fizetési határido kikötése mellett tulajdonjog fenntartással/fiiggoben tartassa| kell megkötni a véte|ár
10 oÁ-ának adasvételi szerződés a|áirásáva| egyidejűleg történő megfizetése melleft. A vételar banki
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hite|ból történő nlegĺizetóse esetén a 60 napos ĺjz,eĺési haĺáľiclo az- á||anti eIovásáľ|ási.iĺlgľćl| |enlondó
nyilatkozat hatáľidejének Iejártát követő napon kez'dodik.

Kérem az a| ábbi h atáľozat j av as I at e l fogadását.

Határcjzati javaslat

... év '......hó .....nap szálnú Városgazdálkodásiés PénzĹlgyi bizottsági lratározall

A Városgazdá|kodási és PénzĹigyi Bizottság Ĺrgy dönt, hogy

1) hozzájáru| az e|adási aján|at kikijldéséhez az ingat|an.nyilvántartásban a 35518/0/A19 he|yĺajzi
sámon nyilvántanott, teľmészetben a Budapest VIII.' Baross u. 96. szám alatti, földszinti 35 m,

alapterü|etű, nem lakás célú he|yiség vonatkozásában a forgalmi értékbecslésben meghatározott
9.900.000'- Ft összegű vételáľ közlése mellett.

Fele|ős: Józsefvárosi Gazdá|kodasi Kozpont Zrt.. vagyongazdálkodási igazgatója
Határido: 20l 6. május 02.

2) fe|kéri a Józsefvárosi Gazĺjálkoclási KrJzponÍ 7rÍ,-t a |lat'ározaÍ l') pontja szerinti ę|acJási aján|at

ki kti ldésére és az adásv éte l i szeľződés megkötésére.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyonglzdálkodrási igazgatoja
Határido: 2016. június 2l.

A döntés végľehajtását végző szeľvezeti egység: Józsefvárosi Gazdá|kodási K
A lakosság széles körét érintő döntések esetén az e|őterjesztés e|őkészítőjé
módjára: a hon|apon

Budapest, 2016. ápri|is 26.

JÖZSEFVÁRoSI SI KOZPONTZRT.
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Ertókclt ingatlan: 1082 Budapest, VIII. kcr., Baĺoss utca 9ó' nilaszĺnt' lľs z. .:s|rslľNg j
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In gatlanfoľgalmi Éľtékbecs|és
Á 1082 Budapest VIII. keľiilet, Baľoss utca 9ó. földszint,

35518 l0 ĺ N9 he|vľaizi számú in gatlanľó|

I

I Apneal KollárIngatlanszakértő Kft. Tel. / Fax : 34| 27 73, o13 7o 20 É-ń@
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INGAT Énľ
A MEGBĺzÁs ľÁncyn

Ą4INGATLAN cíME És łzoNosĺTÁsA

MEGÁLLAPĺToTI ÉnrÉx

LA ADA

šÁ-tz.( LASs ł. o uoĺc-

Az ingat|an címe: Budapest, Baross utca 96. foldszint
Az ingatlan megnevezése:

Irányítószám, te|epu|és . 1082 Budapest
He|yrĄzi szám: 35518/o/fu9
A tulajdon a|apterÜlete. tu|ajdoni lapon 35 m2
lngatlanhoz tartozó tulajdonhányad: 198t1oooo

TULAJDONVISZONYOK

Az |NGATLAN FoBB JELLEMZŐ|

Tulajdonos neve: Budapest Főváros Józsefváľosi onkormá nyzata
Tulajdoni hányad. 1ĺ1
Bejegyzések. A tu|ajdoni |ap !ll. olda|a zéseket nem tafta|maz

Kerü|eten belü|i e|he|yezkedés.
Komfortfokozat:
A tulajdon he|yiségszáma:
Az épÜlet építési éve:
Az épu|et mrÍszaki á||apota:

Józsefuáros kozpont negyed
gáz, fŰtés nincs (fé|komfoftos)
(tu|. |apon: szoba: 0, fé|szoba. 0)
1900 korÜ|

Fa.llłoos FoRGALlvll ÉnľÉx:226 eFĺIrll1 Lżz.L<oof vĺ
BecsÜlr PlAcl., FoRcRtlvll ÉnrÉx: 7

RENDELET szER|NT tevoľĺĺero aÉnLil aeRuľÁzÁs: .
BenunÁzÁssal ruóoosĺĺoTT PtAc|., FoRGAl.ml ÉnrÉx:
TelexnÁNYAD ÉnrÉxe: í.335.000 ,-Fl
Az ÉarÉrELÉs ronouloNAPJA: 201 6.03-04

7złĺíío,-rĺ
ł.3 oołooo ---

BecsÜll PlRcl-, Foncnlul ÉnrÉx (. aenunÁzÁs; xenerĺľve): 7.
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Kollar Zoltźn
Ep ítőmérnĺik, Ingatlan szakértő
EUFIM Felsőfokú ingatlan értékbecs lő,
MSc. R. E., műszaki ellenőr ,,É,,,,,M,,
Igazságugyi Szakértő ingatlan értékbecslő
Appreal Kollár Ingatlanszakértő Kft.
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Apneal Kollár Ingatlanszakértő Kft. Tel. / Fax : 341 27 73,4|3 70 20 E-mail: kollarineat|an(at. r
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Appreal Kollár Ingatlanszakéľtő Kfi. megbízást kapott a 1082 Budapest, VIII. keľület Budapest,Baross utca 87/A földszint a|atti, 355|8lO/N9 he|yrajzi számi, 1l1 tulajdoni hányadú,
Ĺizlethelyiség ingatlan becsült piaci-, forgalmi éľtékéneŕ ieghatfuozására'
Az ingat|anértékelés cé|ja az ingatlan piaci énékének megáll apitása,

Az értéke|ési szabá|vzat. loqszabálv. ametvnek meqfetelőien az értéketés késziitt

Elemzéseink, véleményeink és kĺjvetkeztetéseink kidolgozása és szakvéleménytink
elkészítése a TEGoVA (The European Group of Valuersi Associations), irányelvei és
ajĺínlásai szerint, valamint a MAISZiMagyar Ingatlanszövetség) á|ta| osszeáílĺtott értékelési
sztenderdekkel és irányelvekkel összhangban történt.

A.szJenderdek és jogszabá|yok vonatkozásźlban az értéke|és EVS 2012 irányelvei és 26/2005
ľIrI.l1) rendelettel módosított 1 előíľásai a|apján, azok figyelembe vételá és az értékelési
mĺidszęrek, elvek betartásával készrilt'

A piaci érték az IVSC/TEGoYA2012 definíció szerint:

.A PIAC| ÉnľÉr az a becsĺilt összeg. amelyéľt a' éľtékelés napján a' ingatla.,

Az értékbecslés r<jvidített foľmźhan késnJ|t, amely az értékbecslés módszertani kellékeit
szűkített formában tarta|mazza. A szakértő az ingat|ant a megtekintett műszaki állapotban lakás
hasznźiatu helyiségként értékelte. Az éľtékbecslés korlátozott dokumentáció meilett készüIt,
ame|y esetben azt fe|téte|ezziik, hogy meglévő dokumentumok elegendőek az értéke|és célj:ának
elérésére.

A szakvélemény készítője igazolja, hogy a ténybeli megá||apitźtsok, melyeket e szakvélemény
tartalmaz, igazak és helytállóak, Javadalmazásunk nem függ az értéke|t vagyontárgy éľtékétőĺ,
sernmilyen intézkedéstől vagy eseménýől, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és kĺivetkeztetések megjelenítése vagy fe|haszntiása eľedményeként jöhet létľe. A
szakvéleményben foglaltakat korlátoző feltételek határoljĺĺk.

Azértéke|és piaci forgalmi értékmegźtllapítása céljából készüIt. A szakvélemény a Ptk.86.$ (t-
4) bekezdése alapjiĺn t<!ľvénnyel védett szellemi alkotás. A szakvéleményt más célra felhasználni
nem lehet. A dokumentum részei vagy egésze nem hozható nyilvĺĺnosságra a készÍtí5 előzetes
írásbeli jővthagyźtsa nélkül' Az értékelés érvényessége 90 nap, a szakvéleményben rogzitett
feltételek fi gyelembevételével'
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Az éľtékelés a követkcző információk alapján és korlátĺlzó fc|téte|ekke| késziiIt:

l. Az éľtékbecslés ľovidített formában készült, amely az éľtékbecslés módszertani kellékeit
szűkített formában taĺta|mazza. A szakéľtő az íngat|ant a megtekintett műszaki állapotban
lakás lrasználatú helyiségként értékelte' Az értékbecsléi korlátozott dokumentáció
mellett késztilt, amely esetben azt fe|téte|ezzuk, hogy meglévő dokumentumok
elegendőek az értéke|és céljának elérésére.

2. Az értékę|és trVS f0|2 (Eurőpai Értékelési Sztendeľdek) vagyonétékelési útmutatójanak
módszeľtani elvei és gyakorlati szempontjai alapjan készĹilt. A szakértő a lakás ingatlan
nyilvántartás szerinti teľületét fogadta el valósnak

3. Az éľtékelés szemręvételezés alapján tĺĺrtént. A szakérto diagnosztikai, statikai
vizsgálatot nem végez, ezétt nem észlelheto vagy ľejtett hibakért felet.ósséget nem válla|.A tulajdonos rendelkezésre bocsátotta az értékbecsléshez szükséges dokumentációt és
információkat", azt fe|téte\ezzuk, hogy a rendelkczósľe bocsátott adatok helyesek és
pontosak.

4. A tulajdonos tájékoztattaa szakéľtőt a jelenlegi jogállásľól és a tulajdoni viszonyrő|, Az
étékelt vagyonttlrgyra vonatkozćl tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira
és a tulajdonostól kapott információWatźlmaszkodtunk' Feltételeztük, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonviszonyok ľendezettek, illetve nincsenek ólyun tulajdoni
rendezetlenségek, amelyek az ingat|arl haszná|atát. illetve a vele való rendelkezési jog
akadá|yozhatnák.

5. A szakéno nem vállal felelosséget az ingatlannal kapcsolatos jogi teľmészetiĺ
problémákéľt. A szakértő nem végzett az ingatlanok jogi he|yzetére vonatkozó
vizsgálatokat. A szakértłő az iĺgatlant per, teheľ, igénynentes ingatlan-nyilvántaľtás
szemp ontj ábó l ľendezett á||ap otr a v onatko ző an értékel i .

2.3 HelyszÍN| szEMLE És loŐpoNTJA: 2016.02.25.

2.4 F euAszNÁLT DoKu ME NTUMoK:

Az értékelés folyaman megvizsgá|tuk az ingatlannal kapcsolatos _ a Megbíző á|ta|
rendelkezésünkľe bocsátott - kĺjvetkező dokumentumokat:

o Tulajđoni lap másolat,
o Alapító okirat részlet,
o A|aprajzhźn ťo|dszint részlet.

/
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3.1 Az|NGATLAN ELHELYEzxeoÉsE, uelueuzŐl, leĺRÁsR

KeľĹileti lokáció Csarnok negyed
Házon belüli lokáció földszinti' utcai
K<jrnyezo épĺiletek Lakőhtzak
Infrastrukturális ellátottsás Teljes
Megkcizelíthetőség Kozúton
Parkolási lehetőség KözterĹileten
Kĺizlekedési lehetőség busz, troli
Utca iellęmzői Aszfaltozott

Ingatlan kiiľnyezete

A telek jellemzői

Az épiilet jellemzői

É p üIet (ház) szerkezetekj ellemzői Anyaga, minősége Műszaki állapot

Telek mérete 688 m"
Telek fajlagos éľtéke 98 e Ft/m'
Tulajdonhányad r98/10000
Ingatlanhoz tartozó telekhiínyad és éľtéke !3,62 m", értéke: l,355millió Ft
Telek jellemzői sík, szabályos négyszög
Közművek yíz, gta, csatoma, elektromos

Epítés éve 1900 k<irtil
Epítési mód Hagyományos
Felúj ítottság- homlokzat Gyenge állapot
Lakószintek száma 4,ftildszint*3emelet
Kĺizĺis tulaidonú terĹiletek Alapító okiratban felsorolt területek

Alapozás F alazott, nagyméretű té sla sáv alap Avult
Szigetelés Hagyományos Avult
Falazat Hagyomán y o s falazott té g|aszetkezet Avult
Fcjdémek Acéleerenda ftjdém Avult
Valaszfalak Naeyméľet íi v áIaszf a| té s|a Avult
Lépcsők Kőszeľkezetű Avult
Füeeőfolyosók Fémszerkezetű Avult
Homlokzat Festett homlokzat Felújítaĺldó
Bádogos szerkezetek Hotganyzott acé||ęmez Fęlúiítandó
Tetőszerkezetek osszetett nyeregtető Avult, felúiítandó
Héialás Cserép Avult. felú ítandó
Közmĺĺvek Yíz, gáz, csatoma, elektromos Avult, felú ítandó

ĺ,..''.//
ĺ'. ,. {
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A tulajdon je||cmz{ĺi

Tulajdon jellemzői - Műszaki állapot - szöveges kiegészítés:

A tulajdon a Baross utca és a Koszorú utca sarkán ta|áIhatő, az épu|et ftlldszintjén helyezkedik

e|. Az üzlethelyiség ingatlan bejźrata, ajtaja a Baľoss utca felől van.

A bejárati ajtő egy rĺzleti térbe helyiségbe vezet, az egész helyiség egytenĺ téglalap alakú

saľokhelyiségnagy 5 rn körüli belmagasságga|. Az ablakok is be vannak polcozva, apolcokon

áru, ez sötétíti az egyébként világos helyiséget.

Az lngat|an felújítandó, fiitése nincs. Egy mosogató és vize|vezetés vŹlÍl' wc és mosdó nincs.

Elektromosság van az ingat|anban. Az ingat|an belső felületei felújítandó, a|jzat szintén

felújítandó . Az ingat|an bejfuata és kirakata rossz' a redőny szorul, cseréje szükséges. A bejĺírat

küszobe javítandő, a fal sok helyen javitandő, avako|athiányzik tclbb helyen. A komforÍ.hiurya

és az erősen felújítandó állapot jelentős értékcsökkentő tényező. Az ingatlan komfoľtosításéúloz

és felújítás ához jelentős összegiÍ felújítások szfüségesek'

la

I'
Ü,;1. ,.ĺ

F

Terület 35m
Komfort fokozal Elektľomosság, víz/csatorna: 

"gy 
mosogató , wc

nincs, gáznincs
Helyiségek Uzleti téľ egyteľű, meIlé\helyiség nincJ

_!elolas Baross utcáľa. dél
Benapozottság Ablakok eltakaľva
Zajosság Zaios, forgalmas (Baross utca sarok)

A tulajdon szeľkezetei, Iemzői An a m Műszaki á|
Nví1ászarók Fa Felújítandó
Burkolatok Kő agy ag|ap ré gi, hiányo s Felújítandó
Fal burkolatok Vakolat rossz Felújítandó
Fútés módia Nincs, gáz nincs Kiépítendő
Közmű vęzetékek Elektľomosság van, víz-csatorna

csak egy mosogató van, wc nincs
Felújítandó

Egyéb jel|emzők,
megjegyzés

Az ingatlan nagy belmagasságú,
jelenleg magas polcok vannak
aruval tele, wc nincs, mosdó csak
egy mosogato van, fütés nincs, gáz
nincs

Felújítandó' gyenge állapotú,
Nyílászárók cseľélendők,
vakolat j avítandó, felúj ítandó,
wc mosdó nincs, wc mosdó
kiépítendő, frĺtés nincs, gáz
nincs

Az insat|aÍIt területét 32 mf terülęttel vessztfü szźlmitźsba.
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ÉnľBrnlÉs szÁnĺÍľÁsox

Piaci cisszehasonlító alapú értékme ghatáľozás:

Piaci összęhasonlítás: Budapest, VIII. kerületében az ingat|arl köľnyezetében elhelyezkedő
hasonló adottságú ingatlanok piaci adatait hasonlítjuk össze az a|ábbi táb|ázatban:

ś.soor coe.-
Éľtéknĺjvelő és énékcsökkentő hatások <ĺsszegzése :

A Budapest, VIII. kerület, piaci összehasonlító ađatainak elemzésébő| az értéknövelő és

éĺékcsökkentő ténye zók osszeg'zése - 20 %o-os korrekciót ad eredményül. A becsĺilt éľték

szźlmíÍźsa az a|ábbiak szerint alakul:

A lakóingatlanľa vonatkozó piaci adatha|maz osszehasonlító adatok elęmzése a|apján

A 1082 Budapest, VIII. kerület, Baross utca96. ftildszint alatti

355|8lolAl9 he|yrajzi számú üzlethelyiség ingatlan éshozzátartoző telek éĺéke kerekítve

ĺz

.tl
U

-Jiĺ

!J
t-
{J
')
ô
R
2

TeleoÜĺés Fekvés/utca
TerÜ|et

(m2) Ár (Ft) Fai|aoos ár (FVm.)

Budapest. 8. ker. Baross 42 12 000 000 285 714

Budapest, 8. ker Baross 43 12 000 000 279 070

Budapest, 8. ker. Baross 43 13 000 000 302326
Budaoest. 8. ker. Baross 107 26 000 000 242991
Budaoest. 8. ker. Baross 105 22 900 000 218 095

Budapest. 8. ker József 3B I 500 000 250 000

Budapest, 8. ker. Naqv Fuvaros 30 8 000 000 266 667

Budaoest. 8. ker. Bérkocsis 62 12 620 000 203 548

Budaoest. 8. ker. Mátvás tér 69 19 000 000 275 362

Budapest. B. ker Horváth Mihá|v tér 45 1 3 400 000 297 778
Át|aq: (' 282392
Medián 263 995

Korrekciós ténvezők
Neqveden belü|i e|he|vezkedés kozepes 0o/o

ÉoÜ|et mtiszaki ál|apota a|apián fe|úiítandT -5To

A|betét kozművei a|apián komfort(/wc) hiánya -10%o

Albetét műszaki állapota alapján erősen fe|Úiĺtandó -20To

A|apraĺz, he|yiségek alakja ió 5o/o

A|b. épÜleten be|ü|i lokáció lo 5o/o

Gva|ooos foroa|om. Ĺiz|ethez |okácii ió 5o/o

Külön|eoes minőséo Oo/o

KÜlÖn|eqes kÖri.lIménV 0o/o

lnoatlanpiaci helvzet közepes/jT 0o/o

KorrekciTs ténvezők osszesen :
-20%o

Korľiqált faĺ|agos ár: 225 914

Javaso|t faj|agos ár FtJmz: 7/aŁ,ą aelnŁ zz6ooo
Budapest, 8,ker. Baross 35 -fĄ+ď,.000

7.91 millió Ft.
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A hozamszámításon alapuló értékbecslés

megszerzése érdekében felmeriilo kiadások

ingatlan értéket.

Ho zam alap íl érté kmeg hatdrozds :

az ingatlan jövőbeni hasznainak és aZ ezek

kiilönbségéből (tiszta jövedelmek) vezeli |e az

Az a|ábbi táb|źnatban a bérleti díjra vonatkozó hozamadatokat gyűjtöttünk a komyezó

ingatlanok kínálatából. A bérleti adathalmaz átlagos értékét IloÁ-ka konigáljuk a komfort hiánya

és az erősen felújítandó állapot miatt. A tőkésítésnél figyelembe vetttik a VIII. kerület

kereskedelmi helyiségek piacát, és az egyszeľiĺ tokésítést 9,5olo-os rtúáva| végezzuk e|.

A hozam alapú éľtéksztlmítás a|apján:

A 1082 Budapest, VIII. kerĹilet, Baĺoss utca 96. ftjldszint alatti

3 5 5 | 8 l O l N 9 he|y r ajzi szźrnű tizl ethe lyi s é g ingatlan éľtéke kerekítve

TeIeoĺi|és Fekvés/utca Terü|et (m2) Bérletid|J (F.,t) Fai|aoos ár (FtJm2\

Budapest. V|||. keľ. Baross utca 43 100 000 2326
Budapest, Vlll. ker. Baross utca 25 78 000 3 120
Budapest, Vlll. ker, Baross utca BB 300 000 3 409
Budaoest. Vl ker Baross utca 146 300 000 2 055
Budaoest. Vl ker Baross utca 241 524 235 2 175
Budapest, Vl ker Naqv Fuvaros BO 'ĺ80 000 2250
Budaoest. Vl ker Karácsonv Sándor 56 120 000 2 143
Budaoest. Vl ker Telekitér 100 150 000 1 500
Budaoest. Vlll. ker. Práter 82 1 30 000 I 585

Budapest, Vlll. ker. Práter 35 60 000 1 714

Át|aq: 2228
Medián: 2 175

Aiánlott faiIaqos: 2 000

Havi bevéte| 35 70 000

Éves bevéte| 840 000

Nettl éves bér|etidíi 85% 714 000 672 000

Tőkésítési kamatláb 0,095

Szárnĺtott ti'keérték Baross utca 7 5í.6 000

7,52 millió Ft.
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5. ossznľocr-a.r,Ás

A becsült érték közelítésénél a píaci elemzésből sztlĺnított érték a hozam alapú közelítés
a|apjan száĺnitott, azaz becsült éftékek sztlmtani át|agát tekindük relevánsnak és
mértékadónak.

Becsült piaci érték:

A 1082 Budapest, VIII. kerĺilet' Baross utca 96. fřjldszint

35518i0/A/9 he|yrajzi számú utcai bejaľatú ĺ.izlethelyiség ingatlan éshozzátartoző

telekhányad piaci-, forgalmi értéke per, igény és tehermentes, valamint rendezett jogi és

ingatlan-nyilvantartási állapotra vonatkoztatva, keľekítve:

7. 7 l 0.000' . F t, azaz hétmilliĺó-h étszáztízeze ľ fo rĺn t

Budapest, f0 | 6 ;,03 .0 4.

Építőmémcjk, Mérnök-kö zgazda
Egyetemi okleveles Szakméľnĺjk In gatlans zakértó, B MGE&NTU

Master of Science in Real Estate, Nottingham Trent University
EUFIM Felsőfokú ingatlan éľtékbecslő,

Appreal Kollár Ingatlanszakértő Kft .

MELLEKLETEK :
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Tulajdoní lap másolat,
Alapító okirat rész|et,
Alaprajz
Fotók
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Az ingatlan a saľkonA Baross utca és a96,hom|okzata

Aztngatlan homlokzata

zlet b elül, b ejźtr atta|



zlet belül Úzlet beliil

Padló burkolat hibákkal

ł
'l

ł
i
i
)
l

t
ł
i
i
,
i
\
t

)

J
t
(
t
?11 ś r

,ri' ,t-/ K z-

^/w\^M^/V$^/\^'^/\,rý|\^'/\^.,'^\,.\/\/1Ý.Vż.!^!^',Ý^Ýv\''u/*/V\/ńĄ&w.w*.\M^M/V\J'vĄĄ^JĄ/v'vv,V\'/ *'*ĺ l \r't_ 
I

Bejárati ajtó felúj ítandó Bejáľat vakolat hibák

Bej árat lépcső j avítandó


