Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének

Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga /\g (

Elbterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. S~ .\, sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. majus 09-¢ei iilésére

Targy: A Budapest VIIL. keriilet, Lujza u. 16. fsz. 2. szim alatti, 35372/0/A/39 helyrajzi
szami raktarhelyiség elidegenitése

Elbterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi
igazgatd

Készitette:  Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvénos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerl szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. kerulet Lujza u. 16. fsz. 2. szadm alatti, 35372/0/A/39 helyrajzi szamon
nyilvantartott, 22 m’ alapteriiletii, a kozos tulajdonbél hozzatartozé 105/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkez6, udvari bejaratu, foldszinti tizlethelyiségre vonatkozdan a Budapest
Foévéaros VIII. kerillet Jézsefvarosi Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat) 2014.
december 17. napjan hatdrozott idére, 2019. december 31. napjaig sz6lo bérleti szerzédést
kotott S - cinszeméllyel. Bérlé a helyiséget raktar, tarolds céljara vette
bérbe.

SR 2016. februar 12. napjan vételi kérelmet nyujtott be a fenti cimen lévé
helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (a bérleti dij megfizetésérdl szold
nullas igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatolta.

Az 1900-as években épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Magdolna-negyedben
helyezkedik el. Az ingatlan bejarata az udvar egy sotét beugrojéabol nyilik. Fényt az ajtén és
az ajto feletti bevilagito ablakon at kap. A helyiség csak elektromos hGsugérzoval fiithets. Az
ingatlant a bérl6 sajat koltségén gjitotta fel, illetve kialakitott egy zuhanyzot, WC-t és galériat.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az APPREAL KOLLAR Ingatlanszakértd Kft. (Kollar
Zoltan) készitette el 2016 marcius 09-én. Az ingatlan forgalmi értékét 2.380.000,- Ft
dsszegben (108.000,- Ft/m?) allapitotta meg. A fluggetlen szakért6 2016 prilis 25. napjan az
ingatlan forgalmi értékét 3.760.000,- Ft Gsszegre (171,100,- Ft/m*) médositotta és hagyta
jova. A nem lakés c€li helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a

azaz 3.760.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint, a Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadéalyadt nem latja, mivel a teriiletre vonatkozdéan semmilyen szerzOdésben vallalt

kotelezettség nincs.

A Budapest VIII keriilet, Lujza u. 16. fsz. 2. szam alatti, udvari bejaratd, {6ldszinti, 22m?
alapteriilet(i raktarhelyiség a 49 albetétbdl 4llo tarsashéz egyik 6néll6 albetéte. A Téarsashaz 26




db onkormdanyzati tulajdonu albetéttel rendelkezik, melyhez a tarsashazi kozds tulajdonbol
Osszesen 4.764/1.000.000 eszmei tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzOdéssel egyidejlileg keriilt meghatdrozasra,
megallapitdsanal csdkkentd tényez6 nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztdi arindexnek megfeleld.

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

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 5.981,- Ft
A vizoéraval rendelkez6 albetét havi k6zos koltsége: 4.935,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacidval szamolva): 594.679,- Ft
8 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacioval szamolva): 490.677,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 104.002,- Ft
Forgalmi érték: 3.760.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becstilt forgalmi érték meghaladja a 8
évre szamitott, kozds 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.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeir6l szolé 32/2013. (VIL.15.) dénkormdanyzati rendelet (tovdbbiakban: Rendelet) 5. §
(6) bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven til bérbe adott nem lakds céljara szolgalo
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjén az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitk6zik — tovabbi
kortilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetéek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az
elidegenitést kizard feltétel csak a hatarozott id6 tekintetében all fenn, amely aldl a Tisztelt
Bizottsag felmentést adhat.

A felmentés megadéasa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szamara elényds. A
‘hosszu tavu vagyongazdalkoddsi koncepcio szerint az alacsony tulajdoni hényad miatt az
elidegenités elsddleges.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottsagnak, hogy a Budapest VIII. keriilet, Lujza u. 16. fsz. 2. szdm
alatti nem lakas célu helyiségre fennallé hatarozott idejii bérleti szerz6dés miatti elidegenitést
kizard feltétel aldl adjon felmentést, tovabba jaruljon hozza az eladasi ajanlat bérl6 részére
torténé megkiildéséhez, a vételarnak — az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet
17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-dnak megfeleléen — 3.760.000,- Ft
Osszegben torténd kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozataléara a Tisztelt Bizottsdg jogosult.

IIL. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a hosszii tava vagyongazdalkodasi irdnyelvekben megfogalmazottak
teljesitése.

Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités
az Onkorményzat szaméra kedvez®, mert az Onkorményzat terhére felmerilo, az épiilet
fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken.
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IV. Jogszabdlyi kornyezet

Az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgaléd helyiségek elidegenitésének
feltételeir8l sz6l6 32/2013. (VIL. 15.) énkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képvisel6-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben
meghatdrozott esetekben a Vérosgazdalkodéasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel. A
Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 milli6 Ft-ot meg nem haladé, forgalmi értékii
helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a
Képvisels-testiilet dont az elidegenitésrél és a vételarrdl, tovabba dont az adasvételi
szerzodéssel, tovabba annak modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben,
kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képviselé-testiilet
jogkare.

A hatarozott idejii bérleti jogviszonyt figyelembe véve a Rendelet 5. § (1) d) pontja
értelmében elidegenitést kizaré ok 4ll fenn, amely kizaré ok aldli felmentésrol a rendelet 5. §
(3) bekezdése alapjan a Tisztelt Bizottsag jogosult dénteni.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités eldtt
vizsgalni kell és az elidegenitésrél és a vételarrdl sz6l6 elbterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiilénosen az elbterjesztéstdl szamitott 5 éven beliill bérbeadott helyiségek esetében a kdzos
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szdmitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek
esetében 10 évre szdmitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1) bekezdése a) pontja alapjan az adésvételi szerzédés
alairasaval egyidejilleg készpénzben torténik azzal, hogy a Rendelet 19. § (2) bekezdése
alapjén a vételdr egyosszegii megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat banki

hitelbdl fizeti meg,.

Kérem az alabbi hatédrozat javaslat elfogadésat.

Hatarozati javaslat

............ év .......ho .....nap szamu Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) az ingatlan-nyilvantartasban a 35372/0/A/39 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben
a Budapest VIIL keriilet, Lujza u. 16. fsz. 2. szam alatti, 22 m? alapteriilet(i, nem lakés célu
helyiségre fennalld hatdrozott idejli bérleti szerz6dés miatti elidegenitést kizard feltétel alél
felmentést ad.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatéridd: 2016. mé&jus 09.

2) hozzéjéarul a hatarozat 1.) pontja szerinti helyiségre vonatkozo eladasi ajanlat bérld részére
torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a




32/2013. (VII. 15.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték
100 %-4ban, azaz 3.760.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

Felelos: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja

Hataridé: 2016. majus 09.

3) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 2.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz6dés alairasara.

Felel6s: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatérid6: 2016. janius 20.

A dontés végrehajtasat végz06 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén az eldterjesztés elOkészitGignek javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2016. majus 03.
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Aktualizélasi adatlap

Jézsefvirosi Gazdéalkodasi Kézpont Zit. - Elidegendtési Iroda

! {

Ertékelt ingatlan megnevezése: l}ké? RACYRATR_

Az ingatlan cfme, azonositdsi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. kertilet
Utca, hazszam, emelet, ajté: Lujzau. 16. fsz. 2.
HRSZ: 35372/0/A/39
Az eredeti értékbecslés adatai:
Készitette: Appreal Kolldr ingatlanszakért6 Kft
Brtékbecsls: Kolldr Zoltén .
Fajlagos forgalmi érték; 108.000,- Ft das ooe/mT
Az ingatlan forgalmi értéke: 2.380.000,-Ft =ASoso0 —
Détuma: 2016.03.09.
Jovahagyés (feliilvizsg) datuma:
Tulajdonviszonyok és bérls adatai: .
Tulajdonos: Jozsefvérosi Onkormanyzat
Bérls: -

| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]

| Aktualizalds érvényessége: | 6 hénap

*Aktualizdlds: - ——
Tk - *
CIFEELETLEST BreeEl AMATAR ALl oep/ 4

Lodl. Ok KAWL 1Ba PIACH dRrEr bSvECEDE s PAgY

* Aktualizalt értékek:

| Fajlagos forgalmi érték: ’{"P’{/(DC"/ Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 3060000

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rdgzitett terilleti adatok, és az abban régzitett
miiszaki dllapot alapjin késziilt, az aktualizélés az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest 2016, .8k, %50 ;5
: Godor Laszlé

Igazsagligyi hgatlanforgalmi Szakérts
JGK Zrt.
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L Ertékelt ingatlan: 1086 Budapest, VIIL ker., Lujza utca 16. fldszint U/2 ajtd, hrsz. 35372/0/A/39 raktér ingatlan I
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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés
A 1086 Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 16. f6ldszint U/2 szém alatti,
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35372/0/A/39 belyrajzi szdmi raktir ingatlanrol
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I Appreal Kollar Ingatlanszakértd KA. Tel. / Fax ;341 27 73, E-mail: kollarz@t-online.hu ‘
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{ Frtehdit ingatan: 1086 Budapest VI hor., Lopzsuca 6. 7ldszing U2 ajté. hrsz, 3537200430 rahtdr ingatsn

INGATLAN ERTEKELEST OSSZEFOGLALO ADATLAP
A MEGBIZAS TARGYA

Az ingatlan cime: 1086 Budapest, VIII. ker. Lujza utca 16. féldszint
Az ingatlan megnevezése: raktar

AZ INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA
Iranyitészam, teiepmés:. 1086 Budapest

Helyrajzi szam: 36372/0/A/39
A tulajdon alapteriilete: 22 m?
Ingatianhoz tartoz6 tulajdonhanyad: 105/10000
TULAJDONVISZONYOK

Tuiajdonos neve: Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1

Bejegyzések: A tulajdoni lap lil. oldala bejegyzéseket nem tartaimaz

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Kertleten beltli elhelyezkedés: Magdolna-negyed

Komfortfokozat: komfort nélkili volt, jelenleg félkomfortos
A tulajdon helyiségszama: O (tul. lapon: szoba: 0, félszoba: 0)
Az éplilet épitési éve: 1900 koériil

Az épllet mlszaki allapota; 55% gyenge

MEGALLAPITOTT ERTEK MINIMAL s srinw, wher Ax f‘(’C*’/ff&?OO/Mz

FAJLAGOS FORGALMI ERTEK: —408:000;-Fim’ f/eCo00/m ™ 7

BECSULT PIACI-, FORGALMI ERTEK: -2:380:000;-F 3.45p. 000 —

RENDELET SZERINT LEVONHATO BERLOI BERUHAZAS: A BERLO ELOZOLEG FELUJITAST VEGZETT
BERUHAZASSAL MODOSITOTT PIACI-, FORGALMI ERTEK:~2:380:000.-F1—
TELEKHANYAD ERTEKE: 598.000 ,-FT 3420000 —

AZ ERTEKELES FORDULONAPJA: 2016-03-09

:5‘/(.301 QoL —

| BECSULT PIACI-, FORGALMI ERTEK (- BERUHAZAS; KEREKITVE):-2:380.000.—F1—|

1
SR, 7..3.4 . = -, » 1
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gatid gt s
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g - !7-:‘;;3‘ V '
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Kollar Zoltan , Pz 1603 2k
Epitémérmdk, Ingatlanszakérts \ |
EUFIM Fels6fok ingatlan éri¢kbecslo, P
MSc. R. E., miiszaki ellenér , E”, ,M”» v // .
Appreal Kollar Ingatlanszakért Kft. : 4 7

2
Appread Koblar Ingatisasaasherio K, Fel, “Fuxt 341 27 730 feanadls bollarggr-online hu l
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f Enehelt ingatlan: 1686 Budapest. VI ker.. Lujza utca 16. foldszint U2 ajta. hrsz, 25372 0°A 30 rabiqar ing.-xtl.m—]

| SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA |

Appreal Kollér Ingatlanszakérté Kft. megbizast kapott a 1086 Budapest, VIII. keriilet Budapest,
Lujza utca 16. , foldszint U/2 szam alatti, 35372/0/A/39 helyrajzi szamt, 1/1 tulajdoni hényadq,
ingatlan becsilt piaci-, forgalmi értékének meghatérozésara.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci értékének megallapitasa.

| ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE B

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek medgfeleiben az értékelés késziilt

Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozdsa és szakvéleménylink

~ elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations), irAnyelvei és
ajanlésai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal dsszeallitott értékeldsi
sztenderdekkel €s iranyelvekkel &sszhangban tértént.

A sztenderdek és jogszabélyok vonatkozéséban az értékelés EVS 2012 irdnyelvei és 2672005
(VIIL11) rendelettel modositott 1 eldirdsai alapjén, azok figyelembe vétele és az értékelési
modszerek, elvek betartasaval késziiit. ,

A piaci érték az IVSC/TEGoVA 2012 definicié szerint:

‘A PIACI ERTEK az a becsiilt &sszep, amelyért az értékelés napidn az ingatlan
gazdat cserélhet egy hajlandésdgot mutaté vevd és egy hajlandésigot mutatd

eladd kozétt megfeleld marketing tevekenységet kivetd fliggetlen tranzakciéd
keretében, ahol a felek tdiékozottan, koriiltekintéen és kénxszer nélkiil jartak el.’

Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az értékbecslés moddszertani kellékeit
sziikitett forméban tartalmazza. A szakértd az ingatlant a megtekintett miszaki allapotban lakas
haszndlatt helyiségként értékelte. Az értékbecslés korlétozott dokumentacié mellett késziilt,
amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévé dokumentumok elegenddek az értékelés céljanak

elérésére.

A szakvélemény készitbje igazolja, hogy a ténybeli megdllapitisok, melyeket e szakvélemény
tartalmaz, igazak és helytalloak. Javadalmazisunk nem fligg az értékelt vagyontdrgy értékétsl,
semmilyen intézkedést6l vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és kovetkeztetések megjelenitése vagy fethasznéldsa eredményeként johet létre. A
szakvéleményben foglaltakat korlatozo feltételek hatéroljak.

Az értékelés piaci forgalmi érték megéllapitasa céljdbol készilt. A szakvélemény a Ptk.86.§ (1-
4) bekezdése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotds. A szakvéleményt més célra felbasznalni
nem lehet. A dokumentum részei vagy egésze nem hozhaté nyilvanossagra a készitd elézetes
frasbeli jévahagydsa nélkill. Az értékelés érvényessége 90 nap, a szakvéleményben rogzitett

feltételek figyelembevételével. :

Fux: 34127 73, E-mait: hellacggi-ontingbu ]

I Appreal Roliar Bgatianszabernd Kil Tel .




{ Eriéhelt ingatla: 1086 Budapest. VI ker.. Lujza utea 16. foldszint 1.2 ajtd. hrsz. 35372.0-A.39 ruhtar inpatlan l

Az értékelés a kdvetkezd informaciék alapjan és korlatozo6 feltételekkel késziilt:

1.

Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az ért€kbecslés médszertani kellékeit
szitkitett formaban tartalmazza. A szakérté az ingatlant a megtekintett m{iszaki 4llapotban
lakds haszndlatt helyiségként értékelie. Az ériékbecslés korlatozott dokumentéci6
mellett késziilt, amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévé dokumentumok
elegendbek az értékelés céljanak elérésére.

Az értékelés EVS 2003, EVS 2009 (Eurépai Ertékelési Sztenderdek) vagyonértékeldsi
Utmutatéjanak modszertani elvei s gyakorlati szempontjai alapjdn késziilt. A szakérts a
lakas ingatlan nyilvéntartas szerinti terfiletét fogadta el valosnak

Az értékelés szemrevételezés alapjdn tortént, A szakérts diagnosztikai, statikai
vizsgélatot nem végez, ezért nem észlelhetd vagy rejtett hibakért felelésséget nem véllal,
A tulajdonos rendelkezésre bocsdtotta az értékbecsléshez szitkséges dokumenticiot és
informécidkat, azt feltételezziik, hogy a rendelkezésre bocsatott adatok helyesek és
pontosak,

A tulajdonos t4jékoztatta a szakértdt a jelenlegi jogalldstol és a tulajdoni viszonyrél. Az
értékelt vagyontirgyra vonatkozo tlajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira

€5 a tulajdonostdl kapott informéciokra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi

igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, amelyek az ingatlan hasznalatit, illetve a vele valé rendelkezés; jog
akaddlyozhatnsk.

A szakérté nem véllal felelssséget az ingatlannal kapesolatos jogi természetii
problémékeért. A szakérté nem végzett az ingatlanok jogi helyzetére vonatkozé
vizsgalatokat. A szakérté az ingatlant per, teher, igénymentes ingatlan-nyilvantartas
szempontjabol rendezett allapotra vonatkozéan értékeli.

2.3 HELYSZiNI SZEMLE ES IDOPONTJA: 2016. MARCIUS 07.

2.4 FELHASZNALT DOKUMENTUMOK:

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

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

LAt
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[ Frtelkelt ingatlan: 1086 Budapeat, VI ker.. Lujea utea 0. foldszint U2 gjio. hrsz, 383

T20°A 39 ralitar ingatlan

3.1 AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, JELLEMZOI, LEIRASA

Ingatlan kérnyezete

Kertileti lok4ci6 Magdolna-negyed

Héazon beliili lok4cié f8ldszinti, udvari (udvari beugréra néz0)
Kéryez6 épiiletek Lakohdzak

Infrastrukturdlis elldtottsag Teljes

Megkdzelithet6ség Kozuton

Parkoldsi Iehet6ség Kézterileten

Kozlekedési lehetéség Trolibusz, autébusz

Utca jellemz6i Aszfaltozott

A telek jellemzdi

Telek mérete 814 m*

Telek fajlagos értéke 70 e Ft/m”

Tulajdonhdnyad 105/10000

Ingatlanhoz tartozé telekhanyad 8,55 m*

Telek jellemz6i -sik, szabélyos négyszég
Kdzmiivek viz, g4z, csatomna, elektromos
Az épiilet jellemzdi

Epités éve 1900 koriil

Epitési m6d Hagyomanyos

Feltjitottsdg- homlokzat

Foldszint felgjitando, 1. emelettsl j6 4llapot

Lakodszintek szama

4

K&z6s tulajdoni teriiletek

Alabité okiratban felsorolt teritletek

Epiilet (haz) szerkezetek jellemzoi Anyaga , mindsége Miiszaki dllapot
Alapozis Falazott, nagyméretii tégla savalap Avult
Szigetelés Hagyomdnyos ' Avult
Falazat Hagyomdényos falazott téglaszerkezet | Avulit
Fodémek Acélgerenda fodém Awvult
Valaszfalak Nagyméretli valaszfal tégla Avult
Lépecs6k Készerkezetii Kopott, avult
Fuggbfolyosok Fémszerkezetii Korrodalt
Homlokzat Festett homlokzat FGldszinten: rossz, romos
Béadogos szerkezetek | Horganyzott acéllemez Korrodalt _
Tetészerkezetek Osszetett nyeregtetd Eloregedett, gyenge
Héjalds Cserép Javitott
Koézmiivek Viz, giz, csatorna, elektromos Avult
[ Appread Koty Ingatlansabonts KiL Pel Abax s 341 27 T Pemad hollarset-onling by l
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[ Ertekelt ingatlan: 1086 Budapest, VL ker.. Puiza wea Vo foldszing L2 ajio, brss, 38372:0°A 29 rbtdr ingathin

A tulajdon jellemzoi

Tertilet 22 m*

Komfort fokozat Komfort nélkiili volt, jelenleg: A raktarban a
f6ldszinten konyhasarok, we-mosdé-tusold, flités
hincs

Helyiségszam 1 helyiség konyhasarokkal + wc-mosdé-tusold
helyiség + megkezdett galéria

Félszoba

Téjolas Udvari beugréra tajolt

Benapozottsag Nagyon gyenge, sotét

Zajossag : : Nem zajos

A tulajdon szerkezetei, jellemzéi Anyaga , min6sége Miiszaki allapot

| Nyilaszarok Fa és bevilagité Kzepes

Burkolatok Laminélt lap, kerdmia, csempe | K8zepes

Fal burkolatok Festett Kézepes

Fités modja nincs

Koézmll vezetékek Viz, csatorna, elektromos Kbzepes

Bérl6 altali felujitdsok Romos allapotb6l kiépitve Befejezetlen fehijitas

Egyéb jellemzok, Romos allapotbol tortént a Meérsékelt igényszinten

megjegyzés feltjitas, galéria épités, fiités tortént a kiépités, galéridra

: nincs falépcsd vezet

Tulajdon jellemzéi - Miiszaki 4llapot — szdveges kiegészités:

A tulajdon a Lujza és Magdolna utca sarkén talslhaté épiilet f6ldszintjén helyezkedik el. A
raktar megnevezésil helyiség az udvaron az utcai kapubejarattal szemben Iévé beugrdbdl nyilik,
a beugréban taldlhatok a hdz més helyiségeinek, lakdsainak villanysrai.

A raktdr bejdrata a beugréban van, a belmagassag 4 m koriili, a raktdrnak a fényt a bejarati ajto
¢s a magasan 1év6 bevilagito ablak adja. A falak a raktér helyiségben dohosak, nedvesednek.

A Bérld dllitasa szerint romos é4llapotban vette 4t az ingatlant, és azt teljesen felyjitotta. A

felujitas sorén kialakitasra keriilt egy konyharész mosogaté csap és lefoly6 csatlakozdval, egy we
mosdéval és tusoldval, és egy galéria. Az elézd szemle 6ta a galéridhoz feljard egyszertl, kissé
gyenge falépesé épiilt, a konyhabﬁtortok pultok ki leitek szerelve. A helyiség nem fiithetd, csak
elektromos hosugarzdval. A Bérlé jelezte, hogy a felujitést sajat erbol végezte el. Csak az ajtén
keresztiil jon be fény a helyiségbe, a helyiség nem az udvarra, hanem annak egy beugré sotét
sarkdra néz az ajto ¢s a felette 1€v6 bevildgitd. Mas fényforrds nincs, a helyiség sotét. 2013 6ta az
ingatlanban a falépcsé kiépitésén és a konyhabutor kiszerelésén kivill jelentSs valtozds nem

t6rtént a félbehagyott feltjitasban.

A raktar megnevezési helviséget a tulajdoni lapon 16v8 22 m?2 teriilettel vessziik szamitasba.
6
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[ Ertekelt jugatlan: 1086 Budapest, VI ker.. Lujza utea 16. foldssing Ui ajte. hrsz, 3837200 AR paksar ingatan ]

ERTEKELES SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlité alapy értékmeghatarozas:

Piaci Osszehasonlitds: Budapest, VI keriiletében az ingatlan komyezetében elhelyezkeds
hasonlé adotisig ingatlanok piaci adatait hasonlitjuk Sssze az aldbbi tabldzatban:

Teleptilés Fekvés/utca Terolet (m?) Ar (FY) Fajlagos ar (Ft/m?)
Déri Miksa rakiar 50 5 990 000 118 800
Orczy negyed raktar 89 § 380 000 84 646
Magdoina negyed {izlet 27 4 250 000 157 407
Kalvaria tér lakas 30 2900 000 96 667
Dugonics lakads 39 6 000 000 153 846
Kéris lakas 36 5000 000 138 889
Dobozi lakas 35 3 000 000 85 714
Magdolna utca lakas 40 6 000 000 150 000
Kalvaria tér lakas 30 2900 000 96 687
Préter utca lakés 38 4 200 000 110 5626
Atlag: 119416
Median 119 416
Korrekeids tényezdk

| Negyeden beltli elhelyezkedés gyenge -2%
Eptilet miszaki &llapota alapjan gyenge -2%
Albetét kbzmlivei alapjan gyenge -2%
Albetét miiszaki ailapota alapjan i 5%
Alaprajz, helyiségek alakja gyenge -2%
Alb. éptleten bellh

elhelyezkedése alapjan udvari 5%
Gyalogos forgalom, tizleti lokacié gyenge -2%
Kuldnieges mintség nincs 0%
Kildnleges kdrlilmény nincs 0%
 Ingatlanpiaci helyzet javuld 1%
Korrekcios tényezbk Osszesen: -9%
Korrigalt fajlagos ar: 108 713
Javasolt fajlagos ar Ftym*: 109 000
Budapest, 8.ker. Lujza ufca 16. 22 2 400 000

Ertékndveld és értékesskkentd hatdsok §sszegzése:

A Budapest, VIIL. keriilet, piaci 8sszehasonlité adatainak elemzésébdl az értéknoveld és
értékestkkentd tényezbk dsszegzése - 9 Y%-os korrekci6t ad eredményiil. Az adathalmazra
magas szoras jellemzd, a kozépériéket, az 4tlagot jellemzbnek tekintjiik az ingatlanra. A
becsiilt ért€k szamitasa az alabbiak szerint alakul:

A piaci adathalmaz dsszehasonlité adatok elemzése alapjén

A 1086 Budapest, VIIL. keriilet Lujza utca 16. U/2 szam alatti
35372/0/A/39 helyrajzi szam raktdr megnevezésli ingatlan és hozz4 tartozd telek értéke
szézezer forintra kerekitve

2,4 milli6 Ft.
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[ Ertekelt ingatian: 1080 Bodapest. VI keve tujza utea 16, faldszint 182 Q. sz, ISITL00AC39 rakaar ingutlan ‘)

5.2 A HOZADEKI ERTEKELES

|

-

A hozamszdmitdson alapulé értékbecslés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése €rdekében felmerfils kiadasok kiflonbségébbl (tiszta jovedelmek) vezeti le az

ingatlan értéket.

Hozam alapt értékmeghatdrozds:

Az alébbi tdblazatban a bérleti dijra vonatkozé hozamadatokat gyljtétttink a kdrnyezd tizlet
ingatlanok kinalatdbol. Az adathalmazra magas szlras jellemzd, a kozépéricket, az atlagot

kerekitve leginkabb relevans piaci jellemzdnek tekintjik az ingatlanra. Az érték a szerkezetkész

galéria értékét tartalmazza.
A t0késitésnél figyelembe vettiik a VIIL keriilet kereskedelmi helyiségek piacét és az ingatlan
allapotét. Az egyszerli t6késitést 9,5%-os rataval végezziik el.

Telepillés Teriiet (m2) Bérieti dij (Ft) Fajlagos ar (Fm2)
Budapest,8. ker. 8] [5e]] 102 122 400 1200
| Budapest,8. ker. Kridy 170 150 000 882
Budapest, 8. ker. ONGi 1000 618 000 618
Budapest,8. ker. Vajda Péter 13 18 900 1454
Budapest, 8. ker. Koranyi Sandor 230 299 000 1300
Budapest 8. ker. Prater 200 175 000 875
Atlag: 1055
Median: 1041
Ajaniott fajlagos: 1000
Havi bevétel 22 22 000
Eves bevétel 264 000
Netté éves bérleti dij 85% 224 400 211 200
Tokésltési kamatlab 0,085
Szamitott t6keérték 2 362 105

A hozam alapt értékszamitas alapjan:

A 1086 Budapest, VIII. kertilet Lujza utca 16. U/2 szam alatti
35372/0/A/39 helyrajzi szami raktdr megnevezésii ingatlan és hozz4 tartozd telek értéke
' szézezer forintra kerekitve

2,36 milli6 Ft.
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[ Eridhelt ingatfan: 1086 Budapest. VI ker.. [ ulza siea 1, toldszint LD alld. sz, 33372044 39 raktar inyattan ]

5. OSSZEFOGLALAS e . j

A becsillt érték kialakitasandl a piaci dsszehasonlité elemzésbé] szamitott és hozam alapt
kozelités szamtani atlagat tekintjitk relevansnak és mértékadonak.

Becsitilt piaci érték:

A 1086 Budapest, VIIL keriilet, Lujza utca 16, foldszint U/2 szam alatti 35372/0/A/39
helyrajzi szamit 1/1 tulajdoni hényadot képez raktér megnevezésti ingatlan és hozz4 tartozé
telekhanyad piaci-, forgalmi értéke per, igény és tehermentes, valamint rendezett jogi és
ingatlan-nyilvéntartasi allapotra vonatkoztatva, kerekitve:

2.380.000,- Ft, azaz kétmilli6-hdromszdznyolcvanezer forint

AVFREAY KO o
Ingatia;

Budapest, 2016.03.09.

SRS

Kollar Zoltan
Epitémémsk, Mémok-kozgazda
Egyetemi Szakmérnok Ingatlanszakérts, BMGE&NTU
Master of Science in Real Estate, Nottingham Trent University
EUFIM Felstfokd ingatlan értékbecsld,
Appreal Kollar Ingatlanszakérté Kft.

MELLEKLETEK :
o Tulajdoni lap mésolat,
o Alapito Okirat részlet,

o Alaprajz
o Fotdk
By
9
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! Ertékelt ingatlan: 1086 Budapest, VIIL. ker., Lujza utca 16. foldszint U/2 ajtd, hrsz. 35372/0/A/39 raktar ingatlan ]

. FOTOK - 1. oldal
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Dohos fal alul

Galéria és bevilagito

‘ Appreal Kollar Ingatlanszakérid Kf. Tel. / Fax . 341 27 73, E-mail: kollarz(@t-online.hu
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