Budapest Févéros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselé-testiiletének

Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga 3 i }

Eldterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. S~ 3. 77000 sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi és Pénzligyi Bizottsag 2016 majus 02-ai ilésére

Targy: A Budapest VIII. keriilet, Baross u. 96. szim alatti, 35518/0/A/9 helyrajzi szama
iizlethelyiség elidegenitése

El6terjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgaté
Készitette: Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasédhoz egyszerl szavazattGbbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIIL. keriilet, Baross u. 96. szam alatti, 35518/0/A/9 helyrajzi szamon nyilvéntartott,
35 m? alapteriiletli, a k6zos tulajdonbol 198/10.000 eszmei hdnyaddal rendelkezé, utcai bejdrati,
foldszinti iizlethelyiségre vonatkozéan az Onkorményzat 1999. 4prilis 14-i idéponttal hatérozatlan
idére sz0lo bérleti szerzédést kotott GNNNNNNGdG:-21. Bérld a bérleményt kereskedelmi tevékenység

céljdra vette bérbe.

S 0 | 6. janudr 22. napjéan vételi kérelmet nyujtott be a fenti cimen 1évé helyiségre. A vételi
kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatolta.

Az 1900-as években épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Csarnok-negyedben helyezkedik el a
Kalvaria tér kézelében a Baross és Kdlvaria utca sarkan. A helyiség bejarata az utcardl nyilik. Az
ingatlan feldjitand6, fiitése nincs. WC-vel és mosdéval nem rendelkezik, csak egy mosogatd keriilt
kialakitasra. A burkolatok feldjitanddk, a vakolat tobb helyen hidnyzik. A nyilaszarok és redénydk
rossz mindségiiek, cserére szorulnak.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecsiést az Appreal Kolldr Ingatlanszakérté Kft. (Kollar Zoltan)
készitette el 2016. marcius 04-én. Az ingatlan forgalmi értékét 7.710.000,- Ft 6sszegben (fajlagos ar:
220.000,- Ft/m?) allapitott a meg. A fliggetlen szakérté 2016. aprilis 20. napjan az ingatlan forgalmi
értékét 9.900.000,- Ft 6sszegre (fajlagos ar: 282.400,- Ft/m?) modositotta és hagyta jova. A nem lakés
célt helyiség esetében a vételar a bekoltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 9.900.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A Budapest VIII. keriilet, Baross u. 96. szdm alatti, utcai bejaratd, f6ldszinti, 35 m2 alapterilet(
iizlethelyiség esetében, a 32 albetétbdl allé tarsashazban 2 db 6nkormanyzati tulajdonii albetét van,
amelyhez a k6z6s tulajdonbo! 634/10.000 eszmei hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejiileg keriilt meghatdrozasra, megéllapitdsanél
csokkentd tényez6 nem keriilt figyelembe vetelre A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
-fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2016. évben érvényes havi nett6 bérleti dij sszesen: 56.128,- Ft
A vizéraval nem rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: 6.930,- Ft
10 év alatt elérheto bérleti dij (atlag 1% inflaciéval szamolva): 7.046.677,- Ft
10 évre szamitott k6z0Os koltség (atlag 1% inflacioval szamolva): 870.038,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 6.176.639,- Ft

Forgalmi érték: 9.900.000,- Ft




Az elvégzett szamitds alapjn megallapithato, hogy a becsilt forgalmi ériék meghaladja a 10 évre
szamitott, kozos koltséggel csdkkentett bérleti dij dsszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megteriil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbél 10
éves id6tartam alatt varhato.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkorményzat tulajdondban all6 nem lakas céljéra szolgalé helyiségek
elidegenitésének feltételeirél sz6lo 32/2013. (VIL.15.) 6nkorményzati rendelet (tovabbiakban:
Rendelet) 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizaré okok nem allnak fenn.

Tekintettel arra, hogy a helyiségre kotott bérleti szerzédés t6bb mint harom éve fennall, tovabba a
helyiség hatérozatlan idére sz6l6 bérleti szerzédéssel keriilt bérbeadésra, az elidegenitésnek nincs

akadélya.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartdsban a 35518/0/A/9 helyrajzi
szamon nyilvéantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Baross u. 96. szam alatti, foldszinti, 35
m’ alapteriiletli ingatlanra vonatkozo eladési ajaniat bérld részére t6rténé megkiildéséhez, a vételarnak
az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték
100%-ban azaz 9.900.000,- Ft 8sszegben torténd kozlése mellett.

IL. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Az elidegenités az Onkorményzat szamara kedvezd, mert az Onkorményzat terhére felmeriild, az
¢épiilet fenntartdsdval kapcsolatos kozds koltség fizetési kotelezettsége csokken. Az eladassal
kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakés céljara szolgdléd helyiségek elidegenitésének
feltételeir8l sz6l6 32/2013. (VII. 15.) dnkormanyzati rendelet (tovdbbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselé-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlaséra, a rendeletben meghatarozott esetekben a
Viérosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsdgot hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a 100 millié Ft-ot
meg nem haladd, forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet dont az elidegenitésrél és a vételarrdl, tovabba dont
az adasvételi szerz6déssel, tovabbd annak mddositdsaval és megsziintetésével kapcsolatos
kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képvisels-

testiilet jogkdre.

A hatdrozott idejli bérleti jogviszonyt figyelembe véve a Rendelet 5. § (1) d) pontja értelmében
elidegenitést kizaré ok all fenn, amely kizaré ok aldli felmentésrdl a rendelet 5. § (3) bekezdése

alapjéan a Tisztelt Bizottsag jogosult dénteni.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjén a 3 éven til bérbeadott nem lakas céljdra szolgalé helyiségek
—amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az
elidegenités javdra megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitkézik ~ tovébbi kériilmények
vizsgélata nélkiil is elidegenithetfek.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) f) pontja alapjan az elidegenités elétt vizsgalni kell és az
elidegenitésrdl €s a vételarrdl sz6l6 eldterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilosndsen az eldterjesztéstél
szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozos koltséggel csdkkentett bérleti dijat 8
évre szdmitva, az 5 éven til bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételdra a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19. § (1) bekezdése alapjan az adasvételi szerzédés alairasaval egyidejlileg
készpénzben vagy részletekben torténik. A vételar egydsszegli megfizetésének tekintend§,
amennyiben a vevd a vételdrat banki hitelbél fizeti meg. Ez esetben az adasvételi szerz8dést 60 napos
fizetési hatéridd kikotése mellett tulajdonjog fenntartdssal/fliiggdben tartdssal kell megkdtni a vételar
10 %-4nak adasvételi szerz6dés alairdsaval egyidejiileg torténé megfizetése mellett. A vételar banki
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hitelbél t6rténé megfizetése esetén a 60 napos fizetési hataridé az dllami eldvasarlasi jogrdl lemondo
nyilatkozat hataridejének lejartat kévetd napon kezdodik.

Kérem az alabbi hatérozat javaslat elfogadéasat.
Hatarozati javaslat

............ év .......h6 ....nap szam( Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:-

A Varosgazdalkodasi és Pénzligyi Bizottsag tgy dont, hogy

1) hozzéjarul az eladasi ajanlat kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartasban a 35518/0/A/9 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL., Baross u. 96. szam alatti, foldszinti 35 m’
alapteriiletli, nem lakds céli helyiség vonatkozasaban a forgalmi- értékbecslésben meghatérozott
9.900.000,- Ft 6sszegli vételar kozlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdéalkodasi igazgatdja

Hataridé: 2016. méjus 02.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kézpont Zrt-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerzodés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdélkodési igazgat6ja
Hatérid6: 2016. junius 21.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpopt Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitdjéne
modjara: a honlapon

Budapest, 2016. éprilis 26.

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT. vy
LEIRTA: DRAVETZ REKA REFERENS
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: R, K N

10GI KONTROLL: b & " #.

DR. MESZAR ERIKA
ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS: o JOVAHAGYTA:

DANADA-RIMAN EDINA
_ JEGYZO |
TARTOS TAVOLLETEBEN
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DR. MESZAR ERIKA
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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés
A 1082 Budapest VIIL keriilet, Baross utca 96, féldszint,
35518/0/A/9 helyrajzi szamu ingatlanrol
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L Frickell ingathan: 1082 Budapest. VI ker.. Baross utca 96. foldszint. hrsz, 35518/0/A79 ingatlan ]

INGATLAN ERTEKELEST OSSZEFOGLALO ADATLAP
A MEGBIZAS TARGYA

Az ingatlan cime: Budapest, Baross utca 96. féldszint
Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Iranyitészam, telepilés: 1082 Budapest
Helyrajzi szam: 35518/0/A/9

A tulajdon alaptertilete: tulajdoni lapon 35 m?
Ingatlanhoz tartozé tulajdonhanyad: 198/10000

TULAJDONVISZONYOK :
Tulajdonos neve: Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1

Bejegyzések: A tulajdoni lap Ill. oldala bejegyzéseket nem tartalmaz

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Kerlleten beluli elhelyezkedés: Jézsefvaros kézpont negyed
Komfortfokozat: gaz, flités nincs (félkomfortos)

A tulajdon helyiségszama: (tul. lapon: szoba: 0, félszoba: 0)

Az épllet épitési éve: 1900 kérdl

Az épulet miszaki allapota: 60% Kozepes/gyenge

MEGALLAPITOTT ERTEK TR RS B 0 COm

FAJLAGOS FORGALMI ERTEK: /226 EFTIM2 232400/ k™
BECSULT PIACI-, FORGALMI ERTEK:  7,740.000,-FT

'RENDELET SZERINT LEVONHATO BERLOI BERUHAZAS: -

BERUHAZASSAL MODOSITOTT PIACI-, FORGALMI ERTEK: 7 .000,-FT1
TELEKHANYAD ERTEKE: 1.335.000 ,-Ft . §.g00:000—"

AZ ERTEKELES FORDULONAPJA: 2016-03-04

s

BECSULT PIACI-, FORGALMI ERTEK (- BERUHAZAS; KEREKITVE): 7.710:000,- FT
. 4 - 3:&00\000./
FAV TR
JAPPREML Kgﬁ*ﬁ% i Jhzzafidn odasi Kdrnont 2t |
1077 Bp., Kirils A f

]
Kolldr Zoltan ! |
Epitémémnék, Ingatlanszakérté [ o i
EUFIM Fels6foku ingatlan értékbecslo, Bucapelt, 2016 04 20yrspcscs g
MSc. R. E., miiszaki ellenér ,E”, ,M” \ . , /f -

Igazsagligyi Szakért6 ingatlan értékbecslé
Appreal Kolldr Ingatlanszakértd Kift.

Tel. / Fax : 34127 73,413 70 20 E-mail: kollarineatlan@t-online.hu ]

l Aprreal Kollar Ingatlanszakért6 Kft.




e
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| SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA |

Appreal Kollar Ingatlanszakérté Kft. megbizast kapott a 1082 Budapest, VIII. keriilet Budapest,
Baross utca 87/A foldszint alatti, 35518/0/A/9 helyrajzi szdmt, 1/1 tulajdoni hényadu,
tizlethelyiség ingatlan becsiilt piaci-, forgalmi értékének meghatirozasara.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci értékének megallapitasa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE B

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Elemzéseink, véleményeink é&s kovetkeztetéseink kidolgozdsa és szakvéleményiink
elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations), iranyelvei és
ajanlasai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal osszeallitott értékeldsi
sztenderdekkel és iranyelvekkel sszhangban tortént. '

A sztenderdek és jogszabalyok vonatkozisaban az értékelés EVS 2012 irdnyelvei és 26/2005
(VIIL11) rendelettel médositott 1 eldirasai alapjan, azok figyelembe vétele és az értékelési
maodszerek, elvek betartasival késziilt.

A piaci érték az IVSC/TEGoVA 2012 definici6 szerint:

"A PIACI ERTEK az a becsiilt Gsszeg, amelyért az értékelés napian az ingatlan
gazdat cserélhet egy hajlandosigot mutatd vevd és egy hajlanddsagot mutatd
cladé kozott megfeleld marketing tevékenységet kovetd fiigoetlen tranzakcid
keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintden és kényszer nélkiil jartak el.’

Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az értékbecslés modszertani kellékeit
szilkitett formaban tartalmazza. A szakértd az ingatlant a megtekintett miiszaki allapotban lakas
hasznalati helyiségként értékelte. Az értékbecslés korlatozott dokumentécié mellett késziilt,
amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévé dokumentumok elegenddek az értékelés céljanak

elérésére.

A szakvélemény készitGje igazolja, hogy a ténybeli megallapitisok, melyeket e szakvélemény
tartalmaz, igazak és helytalloak. Javadalmazisunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol,
seminilyen intézkedést6l vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznélasa eredményeként johet létre. A
szakvéleményben foglaltakat korlatozo feltételek hataroljak.

- Az értékelés piaci forgalmi érték megéllapitésa céljabol késziilt. A sZakvélemény a Ptk.86.§ (1-
4) bekezdése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas. A szakvéleményt més célra felhasznalni

" nem lehet. A dokumentum részei vagy egésze nem hozhaté nyilvanossigra a készits el6zetes

irasbeli jOvahagydsa nélkiil. Az értékelés érvényessége 90 nap, a szakvéleményben rogzitett
feltételek figyelembevételével.

o

Tel./ Fax : 341 27 73, 413 70 20 E-mail: kollaringatlan@t-online.hu l

Aprreal Kollar Ingatlanszakeért6 K ft.




[: Ertekelt ingatlan: 1082 Budapest. VI ker., Baross utca 96, [6ldszint, sz, 353 18/0/A 9 ingatlan ‘l

Az értékelés a kovetkezé informaciok alapjan és korlatozé feltételekkel késziilt:

1. Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az értékbecslés médszertani kellékeit
sziikitett formaban tartalmazza. A szakérté az ingatlant a megtekintett miiszaki allapotban
lakds hasznalati helyiségként értékelte. Az értékbecslés korlatozott dokumentécié
mellett késziilt, amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévé dokumentumok
elegendoek az értékelés céljanak elérésére.

2. Azértékelés EVS 2012 (Eur6pai Ertékelési Sztenderdek) vagyonértékelési Utmutat6janak
modszertani elvei és gyakorlati szempontjai alapjan késziilt. A szakértd a lakés ingatlan
nyilvantartas szerinti teriiletét fogadta el valésnak

3. Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. A szakértd diagnosztikai, statikai
vizsgalatot nem végez, ezért nem észlelhetd vagy rejtett hibakért felel6sséget nem vallal.
A tulajdonos rendelkezésre bocsdtotta az értékbecsléshez sziikséges dokumentaciét és
informécidkat, azt feltételezziik, hogy a rendelkczésre bocséatott adatok helyesek és
pontosak.

4. A tulajdonos tajékoztatta a szakértdt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni viszonyrél. Az
értékelt vagyontargyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira
¢s a tulajdonostdl kapott informéciokra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, amelyek az ingatlan hasznalatat, illetve a vele valé rendelkezési jog

akadalyozhatnak. :

5. A szakérté nem villal felelésséget az ingatlannal kapcsolatos jogi természetii
problémakért. A szakérté nem végzett az ingatlanok jogi helyzetére vonatkozo
vizsgalatokat. A szakérté az ingatlant per, teher, igénymentes ingatlan-nyilvéntartas
szempontjabol rendezett dllapotra vonatkozoan értékeli.

2.3 HELYSZINI SZEMLE ES IDOPONTJA: 2016.02.25.

| 2.4 FELHASZNALT DOKUMENTUMOK:

Az értckelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Megbizé 4ltal
rendelkezésiinkre bocsatott - kdvetkezd dokumentumokat:

o Tulajdoni lap mésolat,
o Alapité Okirat részlet,
o Alaprajz haz f6ldszint részlet.

[ Aprreal Kollar Ingatlanszakérté Kft. Tel./Fax : 34127 73, 413 70 20 E-mail: kollaringatlan@t-online.hu ]
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3.1 AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, JELLEMZOI, LEIRASA

Ingatlan, kiérnyezete

e,

Keriileti lokacié Csarnok negyed

Haézon beliili lokacid foldszinti, utcai

Kdornyez6 épiiletek Lakohazak

Infrastrukturalis ellatottsig Teljes

Megkozelithet6ség K&ziton

Parkoldsi lehet6ség Kozteriileten

Kozlekedési lehet6ség busz, troli

Utca jellemz6i Aszfaltozott

A telek jellemzdi

Telek mérete 688 m”

Telek fajlagos értéke 98 e Ft/m’

Tulajdonhanyad 198/10000 :
Ingatlanhoz tartozo telekhanyad és értéke 13,62 m”, értéke: 1,355milli6 Ft
Telek jellemz6i ’ sik, szabdlyos négysziog
Ko6zmivek viz, gaz, csatorna, elektromos

Az épiilet jellemzoi

Epités éve 1900 koriil
Epl’tési méd Hagyomanyos
Felujitottsadg- homlokzat Gyenge allapot

4, foldszint + 3 emelet
Alapit6 okiratban felsorolt teriiletek

Lakoészintek szama
K6z0s tulajdon teriiletek

Epiilet (hiz) szerkezetek jellemzoi Anyaga , minésége Miiszaki éllapot
Alapozas Falazott, nagyméreti tégla savalap Avult
Szigetelés Hagyomanyos Avult
Falazat Hagyomanyos falazott téglaszerkezet | Avult
Fodémek Acélgerenda f6dém Avult
Valaszfalak Nagyméretii valaszfal tégla Avult
Lépcsok K észerkezetii Avult
Fliggbfolyosok Fémszerkezetii Avult
Homlokzat Festett homlokzat Feltjitando
Bédogos szerkezetek | Horganyzott acéllemez Felgjitando
TetOszerkezetek Osszetett nyeregtetd Avult, felgjitando
Héjalas Cserép Avult, feljitando
Koézmiivek Viz, gdz, csatorna, elektromos Avult, felijitando
I
V< % P2
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Frickeltingatan: 1082 Budapest. VI ker.. Baross utean 9o, [ldszint. hrsz. 355180, A0 ingatlan

A tulajdon jellemzdi

Teriilet 35m’
Komfort fokozat Elektromosséag, viz/csatorna: egy mosogatd , we
nincs, gaz nincs

Helyiségek Uzleti tér egyterii, mellékhelyiség nincs
Téjolés Baross utcéra, dél :
Benapozottsag - Ablakok eltakarva g
Zajossag Zajos, forgalmas (Baross utca sarok)
A tulajdon szerkezetei, jellemzoi Anyaga , mingsége Miiszaki allapot
Nyilaszarok Fa Felyjitandé
Burkolatok Kdagyaglap régi, hidanyos Feljitando
Fal burkolatok Vakolat rossz Felijitando
Flités modja Nincs, gaz nincs Kiépitend6
Ko6zmi vezetékek Elektromossag van, viz-csatorna Felgjitandé

csak egy mosogaté van, we nincs _
Egyéb jellemzok, Az ingatlan nagy belmagassagy, Felgjitando, gyenge allapoty,
megjegyzés jelenleg magas polcok vannak Nyilaszarok cserélendok,

aruval tele, wc nincs, mosdo csak vakolat javitando, feltjitando,

egy mosogato van, fiités nincs, gz | we mosdo nincs, we mosdé

nincs ' kiépitendd, fiités nincs, gaz

nincs

Tulajdon jellemz6i - Miiszaki allapot — szoveges kiegészités:

A tulajdon a Baross utca és a Koszora utca sarkéan talalhat6, az épiilet foldszintjén helyezkedik
el. Az lizlethelyiség ingatlan bejarata, ajtaja a Baross utca fel8l van.
A bejarati ajté egy lzleti térbe helyiségbe vezet, az egész helyiség egyterii téglalap alaku
sarokhelyiség nagy 5 m koriili belmagassiggal. Az ablakok is be vannak polcozva, a polcokon
aru, ez sotétiti az egyébként vildgos helyiséget. v
Az ingatlan feltjitandd, fiitése nincs.‘ Egy mosogato és vizelvezetés van, we €s mosdo nincs.

Elektromossdg van az ingatlanban. Az ingatlan bels6 felilletei felujitand6, aljzat szintén

felujitand6. Az ingatlan bejarata és kirakata rossz, a redény szorul, cseréje sziikséges. A bejarat

kiisz6be javitandd, a fal sok helyen javitandd, a vakolat hidnyzik t6bb helyen. A komfort hianya
és az erOsen felijitandé allapot jelentds értékcsokkentd tényez6. Az ingatlan komfortositdsdhoz

és felujitasahoz jelent6s Gsszegli felujitasok sziikségesek.
: )
7

' ‘o T
‘Az ingatlant teriiletét 32 m2 teriilettel vessziik szamitsba. W c’ // e

6
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ERTEKELES SZAMITASOK

Piaci §sszehasonlito alapt értékmeghatarozas:

Piaci &sszehasonlitas: Budapest, VIII. keriiletében az ingatlan kornyezetében elhelyezked6
hasonl6 adottsagu ingatlanok piaci adatait hasonlitjuk dssze az aldbbi tablazatban:

Budapest; 8.ker.

Ertéknoveld és értékesokkentd hatdsok dsszegzése:

Tertlet
Telepulés Fekvés/utca (m?) Ar (Ft) Fajlagos ar (FYm?)
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 13 000 000 302 326
Budapest, 8. ker. Baross 107 26 000 000 242 991
Budapest, 8. ker. Baross 105 22 900 000 218 095
Budapest, 8. ker. Jozsef 38 9 500 000 250 000
Budapest, 8. ker. Nagy Fuvaros 30 8 000 000 266 667
Budapest, 8. ker.. Bérkocsis 62 12 620 000 203 548
Budapest, 8. ker. Matyas tér 69 19 000 000 275 362
Budapest, 8. ker. Horvath Mihaly tér 45 13 400 000 297 7781
 Atlag: - C 2823921 [7
Median 263 995
Korrekcios tényezdk -
Negyeden belili elhelyezkedés kozepes 0%] |
Epulet miszaki allapota alapjan feldjitandd 5%
Albetét kdzm(vei alapjan komfort(/wc) hianya -10% W
Albetét mliszaki allapota alapjan erésen feldjitando 20%| 2
Alaprajz, helyiségek alakja i 5%| ¢
Alb. éplileten belali lokacio i6 5% | )
Gyalogos forgalom, tzlethez lokacio i 5% ¥
Kilénleges mingség 0%
Kulénleges koriimény 0% ©
Ingatlanpiaci helyzet kézepes/io 0% é
Korrekcios tényezék osszesen: -20% | =
Korrigalt fajlagos ar: , 225 9147
Javasolt fajlagos ar Ft/m*: _ sz 4o/ 296000

4Z.%00C00 —

A Budapest, VIIL keriilet, piaci 6sszehasonlito adatainak elemzésébdl az értéknoveld és
értékesokkentd tényez6k Osszegzése - 20 %-os korrekeidt ad eredményiil. A becstilt érték

szamitasa az alabbiak szerint alakul:

A lakéingatlanra vonatkozé piaci adathalmaz dsszehasonlito adatok elemzése alapjan

A 1082 Budapest, VIII. keriilet, Baross utca 96. foldszint alatti
35518/0/A/9 helyrajzi szam lizlethelyiség ingatlan és hozz4 tartozo telek ériéke kerekitve

-

7,91 milli6 Ft.

v

|;Aprreal Kollar Ingatlanszakérté Kft.
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{ Lriékelt ingatlan: 1082 Budapest. VI ker.. Baross utca 96, [ldszint. sz, 3551870.A:9 ingatlan l

| 5.2 A HOZADEKI ERTEKELES |

A hozamszémitdson alapulé értékbecslés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az

ingatlan értéket.

Hozam alapu értékmeghatdrozds:

Az alabbi tablazatban a bérleti dijra vonatkozd hozamadatokat gyijtéttink a koryezd
ingatlanok kinalatabol. A bérleti adathalmaz atlagos értékét 10%-ka korrigaljuk a komfort hianya
és az er6sen felujitandé allapot miatt. A t6késitésnél figyelembe vettik a VIIL keriilet

kereskedelmi helyiségek piacat, és az egyszerii tokésitést 9,5%-os rataval végezziik el.
yisegexk p gy g

Telepiilés Fekvés/utca Terilet (m2) | Bérleti diJ (Ft) Fajlagos ar (FtYm2)
Budapest, VIlI. ker. Baross utca 43 100 000 2 328
Budapest, VIll. ker. Baross utca 25 78 000 3120
Budapest, VIII. ker. Baross utca 88 300 000 3409
Budapest, VIiI. ker. Baross utca 146 300 000 2 055
Budapest, VIII. ker. Baross utca 241 524 235 2175
Budapest, VIl ker. Nagy Fuvaros 80 180 000 2 250
Budapest, VIII. ker. Karacsony Sandor 56 120 000 2143
Budapest, VIII. ker. Teleki tér 100 150 000 1500
Budapest, VIll. ker. Prater 82 130 000 1585
Budapest, VI ker. Prater ' _ 35} 60 000 1714
Atlag: , 2228
Median: : 2175
Ajanlott fajlagos: ' 2000
Havi bevétel 35' _ 70 000

Eves bevétel R 1. 840000 |

Nettd éves bérleti dij 85% 714 000 672 000
Tokésitési kamatiab 0,095 - '

Szamitott tokeérték Baross utca . , . 7516 000

A hozam alapt értékszamitas alapjan:

A 1082 Budapest, VIII. keriilet, Baross utca 96. {6ldszint alatti
35518/0/A/9 helyrajzi szamu iizlethelyiség ingatlan értéke kerekitve

7,52 milli6 Ft.

8
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5. OSSZEFOGLALAS

A becsiilt érték kozelitésénél a piaci elemzésbdl szamitott érték a hozam alapu kozelités
alapjan szamitott, azaz becsiilt értékek szdmtani 4tlagdt tekintjilk relevansnak és

- mértékadonak.

Becsiilt piaci érték:

A 1082 Budapest, VIII. keriilet, Baross utca 96. f6ldszint
35518/0/A/9 helyrajzi szamu utcai bejaratu tizlethelyiség ingatlan és hozza tartozé
telekhanyad piaci-, forgalmi értéke per, igény és tehermentes, valamint rendezett jogi és

ingatlan-nyilvantartasi allapotra vonatkoztatva, kerekitve:

"7.710.000,- Ft, azaz hétmillio-hétszaztizezer forint

Budapest, 2016.03.04.

{ngatla;
1077 Bp, K
(&Y

738348242
Bankszdinl w: Budsupest Baxd
AONO0-NIN0C0RE |

_ Epitémérnok, Mémok-kozgazda
Egyetemi Okleveles Szakmérnok Ingatlanszakérté, BMGE&NTU
Master of Science in Real Estate, Nottingham Trent University
EUFIM Fels6foku ingatlan értékbecsld,
Appreal Kollar Ingatlanszakérté Kit.

MELLEKLETEK :

Tulajdoni lap mésolat,
Alapité Okirat részlet,
Alaprajz

Foték

O O O O
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paecided

Rossz, cserélend6 rolb Bejarat lépcs6 javitandd
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