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A napirendet nyilvános ülésen kell táľgyalni.
A dcĺ nté s el fo gadás áh o z e gy szeru szav azattobb s é g s züks é ge s.

Melléklet: éľtékbecslés

Ti sztelt Y ár osgazdálkod ási és Pénzügyi B izottság !

I. TényáIlás és a dtintés taľtalmának részletes ismertetése

A Budapest VIII' kerĺilet, Lujza u. 16. fsz. 2. szćtm a|atti, 35372/0/A/39 he|yrajzi számon
nyilvántaľtott, 22 m. a|apÍerületrĺ, a kozös tulajdonból hozzźltartozó 105/10.000 tulajdoni
hányaddal rendelkezo, udvaľi bejáratú, földszinti üzlethelyiségre vonatkozőan a Budapest
Főváros VIII. kerület Józsefvárosi onkormányzat (Í'ovábbiakban: onkormányzat) 2014.
december 17. napjtn határozott időre, 2019. decembeľ 31. napjáig szóló bérleti szerződést

.)
L) napirend

kötött
bérbe.

agánszeméllyel. Bérlő a helyiséget raktźlr, taľolás cé|jára vette

- 

2016. február |2. napjźn vételi kérelmet nyújtott bę a fenti címen lévo
helyiségre. A vételi kérelemhez szükséges mellékleteket (a bérleti díj megfizetéséről szóló
rrullás igazo|ást, hitelesített béľleti szerzođést) csatolta.

Az 1900-as években épült ingatlan Budapest VIII. keľriletében, a Magdolna-negyedben
helyezkedik el. Az ingatlan bejźtrata az uđvar egy sĺitét beugrójából nyílik. Féný az ajtőn és

az ajtő feletti bevilágító ablakon átkap. A helyiség csak elektľomos hosugárzóval ftĺthető. Az
ingatlant abér|ő saját költségén újította fel, illetve kialakított egy zuhanyzot,'WC-t és galériát.

Az ingat|anra vonatkozó éľtékbecslést az APPREAL KOLLÁR Ingatlanszakértő Kft. (Kollár
Zoltarl) készítette eI 2016. marcius 09-én. Az ingat|an forgalmi értékét 2.380.000'. Ft
összegben (l08.000,- Ft/mz) állapította meg. A fiiggetlen szakértő fOI6. április 25. napjźnaz
ingatlan forgalmi éľtékét 3.760'000,- Ft összegre (l71.100,- Ft/m') módosította és hagyta
jőva. A nem lakás célú helyiség esetében a vételiíľ a beköltözhető forgalmi érték |00 oÁ-a,

a2a23.760.000,- Ft.

Az ingat|an elhelyezkedése HVT teruletet érint, a Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének
akađá|yát nem |átja, mivel a területre vonatkozóan semmilyen szerződésben vá||a|t

kötelezettség nincs.

A Budapest VIII. kerület, Lujza u' 16. fsz.2. számalattí. udvaľi bejźxatu,ťoldszinti,22m2
alapterületű raktárhelyiség a 49 albetétbőI álló tarsashźn egyik önálló albetéte. ATársasház26
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db onkormányzaIi tulajdonú albetéttel ľendelkezik, rnelyhez a társaslrázi közcjs tula.idonból
összesen 4'7 64l |.000.000 esznrei tulajdorri hányad taľtozik.

A helyiség bérleti díja a bérleti szeľzodéssel egyidejűleg került megllaIároztĺsra,
megáI|apításánál csökkentő tényező nem kerĺĺlt figyelenrbe vételre. A helyiség béľIeti díiának
emelése évente a fogyasztói árindexnek megfele|o.

A helyiség esetében az elidegenítés megtéľtilését 8 év
2016. évben érvényes havi nettó béľleti díj összesen:
Avízőrźyal rendelkező a|betét havi kozös költsése:

tekintetében kell vizssálni.

8 év alatt elérhető bérleti díj (átlag 1%o inflácioval számolva):
8 évľe számitott kozös költség (átlag |oÁ inflaciőva| számolva):
Ktizös kö|tségge| cstikkentett bérleti díj (8 évre):
Foľgalmi érték:

Az ebégzett számítás alapjan megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a 8

évre számít'ott, közös koltséggel csökkentett béľleti díj osszegét, aZ elidegenítés az
Önkormányzat részére megtéľül, a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti díjból 8 éves időtatam alatt varható.

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljaĺa szolgáló helyiségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 3212013. (VII'15.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 5. $
(6) bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven túl bérbe adott nem lakás céljára szo|gálo
helyiségek _ amennyiben az elidegenítés ezen rendelet alapján elvégzett megtérülési számítás
a|apján az e|idegenítés javáľa megtérül és az elidegenítés jogszabályba nem ütközik _ további
köriilmény ek vizsgá|ata nélkül elidegeníthetoek'

A fenti ingatlan tekintetében, a benyújtott iratok és a Rendelet 5. $ (3) bekezdés a|ap1án az
elidegenítést kiztlrő feltétel csak a hatćrozott ido tekintetében áll fenn, amely alól a Tisztelt
Bizottság felmentést adhat.

A felmentés megadása és a helyiség elidegenítése az onkormányzat számára elonyös. A
hosszú távú vagyongazdálkodási koncepció szerint az alacsony tulajdoni hányad miatt az
elidegenítés elsődleges.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottságnak, hogy a Budapest VIII. kerület,Lujza u. 16. fsz.2,szźtm
alatti nem lakás célú helyiségre fennálló hatźlrozott idejű bérleti szerzőđés miatti elidegenítést
kizźtő feltétel alól adjon felmentést, továbbá jáľuljon hozzá az e|ađási aján|atbér|o részére
toľténő megküldéséhez, a vételárnak _ az e|késztilt foľgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet
17. $ (l) bekezdése a|apján a foľgalmi éľték 100 o/o-ának megfelelően - 3.760.000,- Ft
osszegben történő közlése mellett'

II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozataláraa Tisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés céIja' pénzügyi hatása

A döntés cé|ja a hosszú távú vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak
teljesítése'

Az eladással kapcsolatos dĺjntés meghozata|apénzigyifedezetetnem igénye|. Azelidegenítés
az onkormźnyzat számtta kedvező, mert az onkormanyzat terhére felmeľülő, az épulet
fenntaľtásával kapcsolatos közös koltség Íizetési kotelezettsége csökken.

5.981,- Ft
4.935,- Ft

594.679,- Ft
490.677,- Ft
104.002,- Fr

3.760.000,- Ft



IV. Jogszabá|yi kłiľny ezet

Az onkornrányzat tulajdonában álló nem lakás cé|jáľa szo|gá|ő helyiségek elidegenítésének
feltételeiľőI szóló 32/2013. (VII. 15') cirrkoľmányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 2. $
(1) bekezdés énelmében a helyiség elidegeníĺésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képviselo-testtjlet gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosijogok gyakorlására, a rende|etben
meghatározott esetekben a Városgazdálkodási és Pénzugyi BizottságoÍ. hata|mazza fe|. A
Rendelet 2. 5 Q) bekezdése szeľint a l00 millió Ft-ot meg nem haladó' forgalmi értékű
helyiség elidegenítése esetén aYárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság,ezen értéken fettil a
Képviselo-testĹilet dönt aZ elidegenítésről és a vételárról, továbbá dönt az adásvételi
szeľződéssel, továbbá annak módosításáva| és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben,
kivéve azokat az eseteket, amikoľ a döntés az ért.ékhaÍ.ártól függetlenül a Képviselő-testüIet
jogköre.

A határozott idejű bérleti jogviszonyt figyelembe véve a Rendelet 5. $ (l) d) pontja
éľtelmében elidegenítést kizaró ok áll fenn, amely kiztnő ok alóli felmentésről a rendelet 5. $
(3) bekezdése alapján a Tisztelt Bizottság jogosult donteni.

Helyiségek esetében a Rendelet 12' $ (1) bekezdés I pontja alapjtn az elidegenítés előtt
vizsgá|ni kell és az elidegenítésről és a vételáľrő| sző|ő előterjesztésnek taľtalmaznia ke||,
külĺjnösen az e|őterjesztéstől számitott 5 éven belül bérbeadott helyiségek esetében a közcjs
koltséggel csĺjkkentett bérleti đíját 8 évre számítva, az 5 éven túl béľbeadott helyiségek
esetében l0 évre számitva.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése értelmében a helyiség vételára a forgalmi érték l00 oÁ-a. A
vételár megfizetése a Rendelet 19. $ (1) bekezdése a) pontja alapján azadásvételi szerződés
a|áirásáva| egyidejűleg készpénzben történik azza|, hogy a Rendelet 19. $ (2) bekezdése
a|apjźn a véte|ár egyĺlsszegű megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevo a yételárat banki
hitelből fizeti meg'

Kérem az alábbi határ o zat j avas l at e l fo gadás át.

Határozati javaslat

..... év .......hó .....nap számúYárosgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat'..

A Vaľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

|) az ingatlan-nyilvántaľtásban a 35372l0/N39 he|yrajzi számoł nyilvántartott, természetben
a Budapest VIII. kertil et, Lujza u. 16. fsz. 2, szám a|atti,22 m. alapterületű, nem lakás célú
helyiségre fennálló hatźnozott idejű béľleti szerzođés miatti elidegenítést kizaró feltétel alól
felmęntést ađ.

Felelos: Józsefvĺĺrosi Gazdálkodási KözpontZrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Hataridő: 2016. május 09.

2) hozzájału| ahatározat 1.) pontja szerinti helyiségre vonatkozó eladási aján|atbét|ő részére
történŕj megkĺĺlcléséhez, a vétęláľnak, az ę|készĺilt forga|mi éľtékhęcslés, valamint a
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3fl2013. (VII' l5.) onkoľn.lányzati rendelet l7. $ (1) bckezdése a|apján a forgalnii éľték
|00 oÁ'ában, azaz 3.760.000,- Ft osszegben tcjľténo kozlése nrellett.

Felelős: Józsefváľosi Gazdá|kodási KozpontZrt. va1yongazdálkodási igazgatija
Határido : 20 | 6. máj us 09'

3) felkéri a Jozsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt,-t a hatźlrozat 2.) pontja szeľinti eladási
aján|at kikĹildéséľe és az adásvéte|i szerzódés aláírására.

Felelos: Józsefváľos j cazdáIkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatoja
Határidő: 2016. iúnius 20'

A döntés vé gľehaj tás át v égzó szerv ezeti e gy sé g :

A lakosság széles kĺirét érintő dontések esetén
kozzététe| módjára: a honlapon.

Budapest, 201 6. május 03.

Józsefvárosi Gazdálkodási Kozpont.Zrt.
az ę|őtęriesztés elok ýinek javaslata a
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Aktualizálási adatlap

Józsefiĺáľosi Gazdálkodásí Központ ZÍt.. * Elidegenítési Iroda

Áz eľedeti éľtékbecslés adataĺ:
Készítette:
Éľtékbecslő:

Áppľeal Kolláľ ingatlanszakéľtő Kft
Kollńľ T.o|tÄÍL

Faj lagos foľgalmí éľtćk:
Az ingatlan forgatmi érľćke:
Dáfuma:
Jóváhasyás (fetĺilvizse) dátuma:

108.000'. Ft 4ąg. roo/ ĺ.ĺ.

2.380.000,- Ft lr'(sotooo .-
24rc.8.A9.

*ÁktualizáIás:

-c "*JÉ.t-KłĹfE;'.
z.Đ{a. oĄ. KAu'ĺ ĺ|úé. PíĄc. śę--,é* r'sue,ce.>t! ą 6^,7

*ÁkfualizĺíIt éľtékek:

Fajlagos forgalľni éľték:

Az íngatlan forgalmi éľtéke:

.. :!..F,,I'.ł,ę.ę, í:.....

:1...Y-.9.9 l. ť ł ś,.. í:
Ft/mz

Ft

Az akn:allzÁlás az eľedeti éľtékbecslésben ľilgdtett teľĺil
müszaki állapot ďapján készĺtlt, az aI<alalira|ás azeľedeti éľtęłCbecstéssel egytitt érvényes.ń|ás az eľedeti éľtĘ$becsléssel eg;

ľ^Ę ffi
GóEor László

IgazságugyiĘrgauanforgalmi S zakéľtó
JGK Zrt.

iĺ,,íi,

Telepiilés:
Utca, házszÁrn' emelet, ajtó :

HRSZ:

Budapest, VilI. keľ{llet
Lujzau. 16.fsz.2.
35372101N39

Józsefvfuosi

í



A
Ingatlanfoľgalm ĺ Erté kbecslés

1086 Budapest vĺII. keľiileÍ, Lujza utca 16. földszint ĺJt2 szńmalattio
3 537 2, ĺ a w 39 hetyľaj zi szĺ{m ti ľa ktáľ ĺn gatla nľó l
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AZ INGATLAN

Az |NGATLAN FoBB JELLEMZŐ|

MEGÁLL.Apĺľoľľ ÉnrÉx I

vI ] u l y 1n., 5 .ś Łíą31p. .á.*
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{'' RĘNDELET szER|NT LEvoNHATl aÉnlfi BERUHÁZÁs: A sÉn.
BenuHÁássAL nĺóoosĺľoTT P|Acl-' FoRGALMI f ę1Ę6;ry
TelenľlÁNYAĐ ÉRľÉxp: 598.000 ,-Fľ 3,,Í'3p,o o o *
Az ÉnrÉxELÉs FoRDUtoNAPJA: 201 6-03-09

Az inga||an címe: 1 086 auoapest3ľITil
Az ingatlan rnegnevezése: raktár

Lujza utca 16' fÔldszint

I rányítószám, te|epu|és:
He|yĘzĺ szám:
A tu|ajdon aľapterüÍete:

1086 Budapest
3537210ĺN3g
22 mz

|ngat|anhoz taftozó tu onhányad: 105ĺ10000

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: Budapest
Tulajdoni hányad: 111

: A tulaidoni la lll. oldala

Fővá ros Józsefuárosi tn ko r:mányzata

Kerü|eten be|t]|i ethe|yezkedés:
Komfortfokozat:
A tulajdon he|yiségszárna:
Az épuÍet építésÍ éve:
Az épüLęt műszaki á|lapota:

komfort né|kuli volt, je|enleg fé|komfoľtos
0 (tu|' |apon: szoba: 0, félszoba: 0)
1900 koľti|

Fnĺlĺeos FoRGALnm ÉnrÉx:
BecsÜlr Plłcl-, Fonołtľll ÉnrÉx:

,íkĺcoof ,,
3\43p\Đ oo ....

j|Ąso.ooo ł
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Appreal Kollfu Ingatlanszakéľtő Kft. megbízást kapott a 1086 Budapest, VIII. kertilęt Bud.apest.
Lujzautca 16' , ftĺIdsziytUlŁ szám alatti, 35372/OĺAB9he|yrajzi''ä'''':, lll tui4łoni hányadú,
ingatlan becsült piaci., forgalmi értékének meghatitozására.
Az ingat|anértékelés eé|ja az ingattan piaci éľtékének megáIlapítása.

Az srtéke|9sisz.abá|vzaĺ iogszabáIv, aĘetvnek me..qfe|e'!ően az qftékelés késztt.J!

Elemzeseink, véleményeink és következtetéseink kidolgozása és szakvéleménytink
elkészítése a TEGoVA (The European Group of Vąluersi Assocíations), iľányelvei és
ajánlásai szerint vďamint a MAISZ (Magyar lńgatlanszövetség) ä|a| asszeáĺlÍoľ énekelési
sztenderdekkel és iriínyel vekkel tissáangban t'örtént.

A sztęnderdek és jogszabályok vonatkozásŕhan az éľtéketés EvS 2012 iľĺínyelveí és 26ĺ2005
(Vm.11) rendelettel módosított l elöírásaĺ a|apján, aaok frgyelembe vételá e' * e'tji*"iJJ
módszerek' elvek betartasávď készült.

A piaci értékaz rVsc/TEGoVA 20l2 definíció szęľint:

.A PlACl ÉnrÉrc az a -begsült összee. amelvéľt az értékelés népj{ĺn.az ineatlan
gazđáÍ cseréJhet e8ľ hailandósáeot mutati vevö és egy hailanäóságot mutató
eladó között meefelelö marketing tevékenységet követö frggetlen tranzakcil
keretébpg ahol a felek tłĺjékozottan. kErtiltekintoen es kpnyszeirlélkit jáftakď'

Az értékbecslés rövidítętt foľmában késziilt, amely az értěkbecslés módszeltani keliékeit
szĺĺkített formában taĺta|mazza, A szakért(j az ingat|ant a megtekíntett miĺszaki łĺllapotban lakás
használatú helyiségként éľtékelte. Az éľtékbecslés koĺlátozott dokumentáció meilett késztilt'
amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévő đokumentumok elegendőek azértékelęs céljának
eléréséľe.

A szakvéIemény készítoj e igazolja, hogy a ténybeli rnegállapítłsok, melyeket e szakvélemény
taĺta|maz,lgazsk és helytállóak. Javadďmazásunk nem ftigg az étékďlt vagyonüírgy értékétőĺ,
semmílyen intézkedéstől vagy eseménytől' mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és kĺjvetkeztetésęk megietenítése vagy felhasaÉlása eľedményeként jöhet létľe. A
szakvéleményben foglaltakat korlátozó feltételek hatĺáľolják.

AŽ értékelés piacĺ forgďmi éĺék megállapítása céljábol készült. A szakvélemény a Ptk.86'$ (l-
4) bekezdése alapján töľvénnyelvédętt szellemí alkotás. A szakvéleményt más celra felhasznáIni
nem lehet. A dokumentum ľészei vagy egész.e nem hozható nyilvanosságra a készítćl előzetes
ínísbeli jőváhagyása nélkül. A2 érÍékę|és érvényessége 90 nap, a szakvéIeményben tögzltett
feltételek fĺgyelembevételével'
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Az éľtékelés a következő informáciĺík a|apján és korlátozó feltótelekke| kész{i|t:

i.i

ĺ. Az értékbecslés ľövidített foľmában készú]t, amely az értékbecslés rnódszęľtąni kellékęit
szĹĺkített foľmában taĺta|mazza' A szakértő azingit|anta megtekinl", 

'ĺ''äľĺ áIlapotban
Iakás használatú helyiségként értékelte. Az éľtékbecslés korlátozott dokumentáció
mellętt készült, amely esetben azt fe|téte|ezzílk, hogy meglévő dokumentumok
elegendőek az éťĹékę|és céIjának eléréséľe.

z. Az éľtékęlés EVS 2003, EvS 2009 (Euľópai Éĺékelési Saęndeľdek) vagyonéľtékelési
ýtmutatójának módszeľtani elvei és gyakorlati szempontjai alapján kéśailtlĺ. szakéľtö a
lakás ingatlan nyilvántaľtás szerinti teľÍiletét fogadta ěl váosnak

3. Az értékelés szemľevételezés a|apján töľtént. A szakértő diagnosztikai' statikai
vizsgálatot nem végez, ezért nem észlelhető vagy ľejtett hibákét ľ"ďo''*.inem vállal.A tulajdonos rendelkezésre bocsátott.a, az ertemecsleshez szĺikséges dok*umentációt és
információkat, azt feltételezzük, hogy a ľendelkezésre bocsátoti- adatok helyesek és
pontosak.

4. A fulajdonos tájékoztatta a szakéľtőt a jelenlegi jogállrásľól és a tulajdoni viszonyról. Az
éľtékelt vagyontárgyľa vonatkozĺi tu|ajđonviszonyoĹ tekĺntetében a iulajdoni lap ađataira
és a tulajdonostóI kapott információkľa támaszkodtunk. Feltételeztük, hägy a tulajđonosi
igény éľvényes' a tulajdonviszonyok ľendezettek, illetve nincsenek äiy* fulajdoni
ľendezet]enségek, amelyek az ingatĘu hasznőiatáĺ.' illetve a vele való rendelkezési jog
akadályoz}ratnĺák.

5. A szakértő nem vállal felelĺísséget az ingatlannal kapcsolatos jogi teľmészetü
pľoblémákéľt. A szakért{i nem végzett az íngatlaľrok jogi nelyzótelre vonatkozó
vízsgálatokat. A szakéĺtó az ingatlant peľ, tehęr, igénymenies ingatlan.nyilvántaľtás
szempontjából ręndezett allapotra vonatkozóaľl éľtékeli.

2.3 HrlyszíNl szEMLE És IDŐPoNTJA: 20{6. mÁnclus 07'

Az értékelés folyaman megvizsgríIuk az ingatlannď kapcsolatos * a Megbízó által
rendelkezésĺinkre bocsátott . következö dokumentumokat:

o Tulajdoni lap mĺĺsolat'
o Alapító okiľat részlęt,
o Alaprajz.
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Ingatlan környezete

Keľijleti lokáció
Hźgonbeltili lokácir Ířĺldszínti. udvari (udvaľi 5u''*6'' 

"6.51Környező épiiletek LaJ(oľl.axÁR
Infrastľukturáli s el l átottsás I eltes
Megközelíthetőség KOzuton
Paľkolásí lehetőség KöaerĹi]etejl
Közlekędési lehetőség tľoltDusz' altobusz
Utca íellemzői Aszfaltozott

Telek mérete 814 m'
Telek fajlagos éľtéke 70 e Fťď
Tulajdonhányad t0s/10000
IngatJanhoz taĺtoró telekhrĺnvad 8,é5 rn.
Telek jellemzői sÍk, szabályos négyszög
Közmljvek víz, gáą csatorna' elektromos

a1

A telek jellemzőĺ

Az épĺĺlet jellemzői

Epĺĺ|et (ház) szerkezetek j ellemzőĺ Ányaga 
' 
mĺnősége MÍiszakĺ áI|apot

t-

ĺ';
\ll ĺ:'!
tr \;

Epítés éve l900 köľĺil
Epítési mód Hagyomanyo_s
Fe| új ítottság- homlokzat Földszint fęlrij ítanđó, I. emelettőI ió ĺá]lapót
Lakószintek szźlma ą
Közös fulaidonú teniletek Ąlapító okĺľatban felsoľolt teľĹtlętek

AIapozás F a|azstt, nagyľnéľetíi tésla sávalap Ávult
Szigetelés Hagyományos Avult
Falazat Hagyományos fď azott téslaszerkezet Avult
Födémek Acéleeľenda frdém Awlt
Valaszfalak Nagyméretrl vĺálaszfal tésla Avult
Lépcsök Kőszerkezętű Kopott, avult
Füeeőfolyosók Fémszeľkezetii Koľľođílt
Homlokzat FesteÍt homlokzat FöIdszinten: rossz' ľomos
Bádosos szerkezętek Horganyzott acé||emez Koľrodált
Tętőszerkezetek osszetett nyeręgtętő Elöľegedett' gyenge
Héialás Cseľép javított
Közmĺĺvek Yiz, gáz;, csatoľna, elektromos Avult
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AÍu lemzői
Teri.ilet 22 m'
Komfort fokozat t(omlort nelkitli volt' jelenleg: A ľaktáľban a

ftjldszinten konyhasaľok, wc-mosđT-tusoló, filtés
nincs

Helyiségszám r nelylseg konyhasaĺokkal + wc-mosdó-tuso|ó
Łelyiség + meg;kezdett galéĺa

Félszoba
T4ioIás Udvan beusľóľä táiŕ'lÍ
Benapozottság N.agyon gyeľge, söÍét
7p'3ossäg Nem zaJgs

A tulaidon l L Mĺĺsz.nki ŕl|ąnnt
Nyílászarók Fa és bevilágító Közeoes
Burkolatok LqÍn!Ąált lap. keľámia' csempe Közepes
Falburkolatok Festett Kĺizępes
Fűtés módja ilncs
Kdzmii Vezetékek Víz, csaŮoľną elektromos Közepes
Bérlő általi felúiítások Romos allapotból kiépítve B-efej ezetl en fel úi ítĺás

Egyébjellemzők,
megjegyzés

Romos allapotbóI történt a
felújítás' galéria építés, fiÍtés
nincs

Mérsékelt igényszinten
történt a kiépítés, galéľíáľa
fďépcső vezet

l,'

rÍ :l

A fuIajdon a Lujza és Magdolna utca sarkán ta]Iá|hatő épiitet földszintjén helyezkedík el. A
raktáÍ megnevezésĺi helyiség az udvaľon azutcai kapubejfuattal szemben Iévő beugróból nyílik'
a beugróban találhatók a ház más helyisegeinek' lakásąinak villanyórái.

A raktáľ bejaľata a beugróban van, a belmagasság 4 m köriili' a ľaktárnak a fényta bejárati ajtó

és a magasan lévő bevilĺĘító ablak adja' A fa|ak aľaktár helyiségben dohosak, nedvesednek.

A Béľtő átl.|ítźsa szerint romos áJlapotban vętte át az ingatlaną és azt teljesen felújította. Á
felújítás során kialakítasra keľiilt egy konyhaľész mosogató csap és lefolyó csat|akozóval, egy wc
mosdóval és tusolóval, és egy galéńa. Az eIőzö szemle óta a galéríához feljáró egyszerĺi, kissé
gyenge falépcső épĺilt, a konyhabútoľtok puttok ki lętĺek szerelve. A helyiség nem frĺthető, csak

elektľomos hősugáľzóvď. A BérIő je|eae, hogy a felrijítást sĄát eĺ;őb(i| végezte el. Csak az ajtőn

kereszhil jcĺn be feny a helyiségbe, a helyiség nem az udvaľrą hanem annak egy beugľó sötét

saľkaľa néz az ajtó és a felette lévő bevĺlágító. Más fényfonás nincs, a hetyíség st'tét. 20 l 3 óta az

ingatlanban a falépcső kíépítésén és a konyhabútor kiszerelésén kívüI jelentős változás nem

történt a fé|behagyott felrij íuĺsban.

A raktrĺr megnevezésii helyiséget a tulajdonĺ lp'pon lévó 22 m7 teřtllettel vessziik számításba.

Tu|ajdon jel|emzői . Mííszakĺ állapot - szöveges kiegészítés:

ę,iĺ/t 
]



Piaci tisszehasonlítás: Budapest, VIII. keriitetében az ingat|an ktimyezetében elhelyezkedő
hasonló adoĺságú ingatlanok piaci adatait hasonlítjuk össze az a|ábbi táb|ázatbanz

l-.ľtekEit itllatlall; l (i8ĺ: lJtttlĺrĺ:.ľ'ł tlirlr tl1c:l |(t. i'Ü|c|s..lirlL l'.i':f

Ertéknövelő és.śrtékcsökkentő hatĺsok ijsqzegzése:

A Budapest, VIII. keľĺilet, piaci összehasonlító adatainak elemzésébőI az éĺtéknijvelő és
éľtékcstikkentő ténye7Äk összegzése - 9 o/o-os koľľekciót ad eredménýil. Az adaĺhalľnazľa
magas szóras jellemzo, a kizépertéket, az éúlagot jellemzőnek tekíntjťik az ingat|anra. A
becsiilt éľték szárnítása az alábbiak szerint alakul:

A piaci adatha|maz összehasonlító adatok elemzése alapjan

A 1086 Budapest, VIII. keľiilętLujrautca 16. U/7 sz.ámalatti
35372l0/N39 he|yrajzí számli raktĺír ĺnegnevezésű ingatlan ésbozzätartozo telek éľtéke

sztg;ezet fori ntra keľekítve
2.4 millió Ft'

i.:

'i!

'ir
\: I:'l
il'i

ÉnľBrplrs uÍľÁsor

Te|epulés Fekvés/utca Terü|et (m?) Ár íFt) Fajlagos ár (Ftlm2)
DériMiksa raktár 50 5 990 000 119 800
Orczy negyed raktár 99 I 380 000 84 646
[t{ągdolna negyed üz|et 27 4 2S0 000 157 407
Ká|vária tér lakás 30 2 900 000 96 667
Qqgotics lakás 39 6 000 000 1 53 846
Kőris Iakás 36 5 000 000 1 38 889
Dobozi lakás 35 3 000 000 85 714
Magdoĺna utca lakás 40 6 000 000 1 50 000
Ká|vária tér Iakás 30 2 900 000 96 687
Práter utca lakás 38 4 200 000 1 10 526
Atĺaq: 1 19 416
Medián 1 19 418
Korľekciós ténvezők
Neqveden be|Üłi elhelvezkedés gyenqe -2o/o
Eptilet mÚszaki áĺ|apota a|aoián gyenge -20/,
Albetét közművei alapĺán gyenge -2%
A|betét mÍjszaki á||apota a|aoián jó 5o/o
Alapraiz. he|viséoek a|akia gyenge -2o/o
A|b. épületen belüľi
e|helvezkedése a|aoián udvań -5o/o
Gya|ogos forga|om' tjz|eti lokácil gyenge -2o/o

Kü|Önleoes minőséo nrncs 0o/o
Kfĺ|önleges körülrnény nincs Oo/o
lnoatlanoĺaci helvzet javu|ó 1o/o

Korrekciós tényezők Összesen: -9o/o
KonĺEált Íaiĺagos ár: 108 713
Javaso|t ŕai]agos ár Ftlm.: 109 000
Budapest, 8.ker. Luĺza utca 16- 22 2 400 000

Ą )/



A hozamsámításon ďapu|T éľtékbecslés
megszeľzése éľdekében felmeriilő kiadások
ingatlan értéket.

az ingatlan jövőbeni hasznainak és az
kiilönbségéből (tisaa jövedelmek) vezeti

ezek
le az

'.í

Hozpm alap ú értékmeęhatdrozós :

Az alábbi táb|źľ:atban. a béľleti díjľa vonatkozó hozarĺladatokat gyÍĺjtiĺttrink a köľnyező iizlet
ingatlanok kínálatábrl. Az adatha|mazta magas szórás jellemĄ- u l,o'epenoket, az átlagot
keľekítve }eginkább ľeleváns piaci jellemzőĺek tekíndĺik az ingatlanľa, ĺz etteu a szerkęr*tkész
gďéľi a éÍtékét tarta|mazz a.
A tőkésítésnél figyelembe vettük a VIIL kerĺilet kereskedelmí helyiségek piacát és az ingatlan
állapotát, Az egyszerťĺ tőkésítést 9,5%o.os rátáva|végezztik el.

A' hozam alapú éľtékszámítás alapjáĺ:

A l086 Budapęst, VIil. keľüIet Lujzautca l6. |Jlf szźrma|atti
35372/0lĄ139helyrujzi számú ľa\tráľ megnevezésíi ingatlan éshorzátntoző telek éľtéke

szěnezer forintra keľekĺwe
2.36 millió Ft.

TeIepü|és Terü|et (m2) Bér|etidÍj (Ft) Failaqos ár (Fťm2)
Budapest,E. ker. Ü|bi 102 122 40A 1 200
Budapest,S. ker. Knldy 170 150 000 882
Budapest,S, ker. Ü||ői í 000 618 000 618
Budapest.S. ker. Vaida Péteľ 13 18 900 I 454
Budapest,B. ker. Korányi Sándor 230 299 000 1 300
Budapest,S. ker. Práter 200 175 000 875
Áttag: 1 055
Medián: 1 041
Aián|ott failaoos: 1 000
Havibevétel 22 220A0
Eves bevétel 264 000
Nettó éves bér|etidli 85% 224 400 211 20A
Tőkésĺtési kamatláb 0.095
Számĺtott tökeérték 2 362 í05

\\€
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A becsĺilt éľték kialakításáná] a piaci összehasonlító elemzésből számítoťt és hozam alapú
kĺjzelítés számtanj átLagt.ĺ tekintjtik relęvánsnak és mértékadónak.

Becsĺilt piaci éľték:

A l086 Bur|ąpest, VilI. keľĺitreą Lujza utca l6, ftjldszint TJlf szám a|atti35j372/O/N3g
helyĄzi széĺmű' l/t rulajdoni hányađoÍ képező ľaktár megnevezésií ingatlan éshorłÁtatoző

telekhányad piaci', forgalmi éľtéke peľ. igény és tehermentes, valamint rendezett jogi és
ingatlan-nyilvántartási álĺapotľa vonatkoztatvą keľekítve:

i. 'ł

2.380.000'- Ft, araz kétmillió.háromszńznyolcvanezeľ foľĺnt

Buđapest, 2016.03.09.

KoIlłáľ ZoIÍán
Építőmémtik, Mérniik- közgazďa

Egyeteľni Szakmémök Ingatlanszakéľtő, BMGE&NTU
Masteľ of Science in Reď Estatę, Nottingham Trent University

EUFIM Felsőfokú ingatlaĺr értékbecsl Ö,

Appreď Kolláľ Ingatlanszakéľtő Kft.
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L,. MELLEKLTIEK :

o Tulajdoni lap másolat'
o Alapító okirat részlet,
o Alapľajz
Ô Fotók
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ALajrautca 16. épÍilet homlokzaa AtlÁzbejŕłĺata

A'yzlĺIÁĺbej&ata A raktír ajtają ablaką felülvi lágítój a

Kép a bejárati ajtóból befelé Konyha saľok

Wc, mosdó Tusotó A ľaktár kífelé nézve

GaIéľía és bevilágító


