
Budapest Főváros VIII. kerület Józsefuárosi
Y źr osgazdźtlkodási és Pénzügyi B izottsága

Eloteľj esztő : Józsefváros i Gazdálkodás i Központ Zrt.

Önkormányzat KépViSelő-testületének

lĄ.Ł3,. nuoĺ,"na

ELoTERJEsZTÉS

a Városgazdálkoĺlási és Pénzügyi Bizottság 20l6. május 23.ai ülésére

Táľgy: A Budapest VIII. keľület, József krt. 50. szám alatti, 35f30ĺ0|N6 helyľajzi számú ĺiz|ethelyiség

elidegenítése

Eloterjeszto: Jőzsefvárosi GazdáIkodási KözpontZrt., Faľkas Örs vagyongazdálkodási igazgatő

Készítette: Dravętz Réka referens
A napirendet nyilvános Ülésen kell tárgyalni.
A dontés e lfo gadásáho z e gy s zerťl szav azattöbbsé g s zü ks é ge s.

Melléklet: értékbecs lés

Tisztelt Város gazdálkodási és Pénztigy i B i zottság !

I. Tényállás és a döntés tarta|mának részletes ismertetése

A Budapest VIII. kerület, József kľt. 50. szám alatti, 35230l)lAĺ6 helyrajzi számon nyilvántartott, 69 m2

alapterüíetrĺ, a kozös tulajdonból hozzátartoző 373110.000 eszmei hányaddal rende|kező, utcai bejáratú,

földszínti Ĺizlethelyiségre 
"vonatkozoan, 

Budapest Főváľos VIII. kerület Józsefvárosi tnkormányzat ( a

tovaubiat<uan. tnl.o,'änyzat) 2015. február 09-i idoponÍĺa|hatźĺrozatlan időľe szóló béľleti szerződést kötött a

Peľ-Cop Beauty Kereskedelmi és Szolgáltató Korlátolt Felelősségű Táľsasággal (székhely: 1085 Budapest,

József 
.kn' 

s0.' cégjegyzékszáln: 0l ó9 l95689, adoszám: 25030341.2-42, képviseli: Matejevszki Iván

i'igyvezető). A bérleí Jzerzodés 4' pontja 2016. február 08. napján módosításra kerĺilt, mely szerint a bérlő a

uäil",.,ený ru|lázati-, textil-, lább;li kiskereskedelmi üzlet tevékenység cé|jźra veszi bérbe. A módosítás

követóen a2O7 .597.-Ft + Áp.e béľlęti díj ĺĺsszege nem változoťt.

A Per-Cop Beauty Kft. képviseletében Matejevszki |ván llgyuezetó 2Ol6. február |f . rtĄán vételi kérelmet

nyrijtott bę a fenii címen lévő hetyiségľe. Á vételi kéľelemhez szükséges mellékleteket (nu|lás bér|eti díj

igazolás, hitelesített bérleti szerződés) csatolta.

Az 1900-as években épült ingatlan Budapest VIII. kęrületében, a Csaľnok-negyedben helyezkedik e| a József

koľúton. A helyiség bejárata a Baľoss tltcáľól nyílik. A bejáľati ajtó a külső üz|ettérbę vezet, melynek két

utcafronti ab|aka ,un' Ä, ingatlan korszerűsített, cirkó fűtés, mosdó és WC került kialakítźsra. Äz ingatlant a

bérlo saját koltségén teljesen felújította.

Az ingat|anra vonatkozó éľtékbecsl ést az Appreal Kollár Ingatlanszakértő Kft. (Kollár Zo\tźn) készítette el

20|6. ápr1iis 05-érr. Az ingat|anforgalmi erteket24.500.000,- Ft összegben (15^1.^00^0^'^ Ftlmz) állapította meg. A

fugget|ôn szakénő 2016. ápri|is 20. napján az ingat|an forgalmi éľtékét 26.360.000,- Ft összeg^re (382.000,-

ełä'l *oa"sítottaés hagyia jóvá. A nem Iakás 
"élú 

h.lyi'égesetében avéÍelár a bekoltözhetó foľgalmi érték

100 %o-a, a2a226.360.000,- Ft.

Azingat|an elhelyezkedése HVT terĹiletet nem érint.

A Budapest VIII. kerület' József kft. 50. szám a|aÍti' utcai bejáratú, földszinti ,69 m2 alapteri'iletĺĺ üzlethelyiség

esetébeń, a 23 a|betétbol áIló társasházban 2 db önkoľmányzati tulajdonú a|betét van, amelyhez a közos

tu laj donból 
.ĺ 

f 5 l 1 0 .000 eszmei hányad taft ozik.

A helyiség bér|eti díja a bérleti szerzódéssel egyidejűleg keri'ilt meghatározäsra, megá|lapításánál'csokkentő

tényező nem keriilt hgye|embe vételľe. A helýiség bérĺeti díjának emelése évente a fogyasztói áľindexnek

megfelelő'

A he|yiség esetében az e|idegenítés megtéľĺilését 8 év tekintetében kel| vizsgálni.

20|6. évbenérvényes havi néttó bérleti díj összesen. 207 .59,7,- Ft

Avízőráva|nem rendelkező a|betéthaviközos költsége: 10.419,- Ft

8 év alatt elérhető bérleti díj (át|ag 1%o inf1áciőval számolva): 20.640.964,- Ft

8 Úvľe szźlmítottközos koltšée(afue 1%inf1'áciőval számolva): 1.035.941'- Ft

.ś
Ą "fl.



Kiiztis ktĺltségget csökkentett béľleti dĺj (8 évľe):

Foľgalmi érték:

19.605.023,- Fr
26.360.000,- Ft

Az e|végzett számĺtás alapján megá|lapítható, hogy a becsü|t forgalmi érték meghaladja a 8 évre számított,

ktizos kđltséggel csokkentäit ue.letĺ díj osszegét, az elidegenítés az Önkormányzat részére megtéľĺil, a helyiség

elidegenítésJńagasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti díjból 8 éves idotartam alatt várható.

Fenti ingatlan tękintetébeĺ az onkormányzat tulajdonában átl,ó nem lakas cé|jźira szo|gźúő helyiségek

elidegeníiésének feltételeiről szóló 3flfoI3. (VIL15.) önkoľmányzati rendelet (továbbiakban: RendeleĐ 5' $-

ában meghat ár ozot| e l ide genítés t kizźłr ő okok nem ál lnak fenn.

Tekintette| arra, hogy a helyiségre kötott bérleti szerződés több, mint három hónapja fennáll, továbbá a helyiség

határozat|anidőre szóló béiletiizerződéssel került bérbeadásra, az eIidegenítésnek nincs akadálya.

Javasoljuk, hogy a Bizottság járuljon hozzźĺ az ingatlan-nyilvántartásban a 35f30l0lAl6 he|yrajzi számon

nyilvántartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Józsęf krt. 50. szám alatti, fo|dszinti,69 m2 alapterĹiletiĺ

ingatlanľa vonatkozó eladási aján|it bérló részére történő megkü|déséhez, a vételárnak az e|készt|t forgalmi

értékbecslés, valamint a Rendelet 17. $ (l) bekezdése alapján a foľgalmi érték l00 ,/o-ban azazf6.360.000,- Ft

osszegben történő közlése mellett.

II. A beteľjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult.

III. A diintés cé|ja, pénzügyi hatása

Az elidegenités az onkormányzat számáĺa kedvező, mert az Önkormányzat terhére felmeľülő' az épu|et

fenrrtartásával kapcsolatos kozbs költség fizetési kötelezettsége csökken. Az eladással kapcsolatos dontés

me glrozatala pénztigyi fedezetet nern i gényel.

IV. Jogszabályi környezet

Az onkorm ányzat tu1ajdonában álló nem |akás céljára szo|gá|o helyiségek elidegenítésének feltételeiro| szóló

3f/2o13. (Vll. l5.) onĹormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 2 $ (1) bekezdés értelmében a helyiség

elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvise|ő-testület gyakoro|ja azza|, hogy egyes tulajdonosi

jogoř gyakoľ|ására, a rendeletben megĺatározoü esetekbelr a Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot

hata|mazza fel. A (2) bekezdé, s,.,ňt a l00 ĺnil|ió Fĺot meg nem ha|adó, forgalmi énékű he|yiség

elidegenítése esetén iÝź,,osgu,dálkodási és PénzĹigyi Bizottság, ezen értéken fe|ü| a Képviselő-testület dönt az

elidegenítésrőI és a vételár;ól, továbbá dont az adásvételi szerződéssel, továbbá annak módosításával és

megřĺintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikoľ a döntés az értékhatártő|

fiiggetlenül a Képv ise|ő-testület j ogköre.

A Rendelet 5' $ (6) bekezdése a|apján a 3 éven tul bérbeadott nem lakás céljára szo|gálo he|yiségek -
amennyiben azáiaelenĺtés ezen ,.näél"t alapján e|végzett megtériilési számítás alapján aze|idegenítés javára

megtéitil és a, 
"Iíd"ge,ltés 

jogszabályba nem tltt<izĺk _ további korülmények vizsgálata nélkĺil is

elidegeníthetőek.

A Rendelet 7' s (1) bekęzdése a|apján, a helyiséget, az Lft.ben szabźl|yozott elővásáľlási jog a|apjźtn,

értékhatáľtóI fuggetlerrtil a bérlő vásárolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. $ (l) f.) pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgá|ni ke|| és az

elidlgenítésrol és a véte|árról szóló eloterjesztésnek tarta|maznia ke|l, ktilonösen az e|oterjesztésto| számított 5

éven-belül bérbeadott helyiségek esetében a közös költséggel csĺjkkentętt bér|eti díját 8 évrę számítva, az 5

éven túl bérbeadott helyiségek esetében l0 évre számitva,

A Rendelet 17' $ (l) bekezdése érte|mében a helyiség véte|áraa forgalmi éľték 100 oÁ- a. A véte|ár megfizetése

a Rendelet 19. $ (1) bekezdése alapján az adásvétę|i szerzodés a|áírásáva! egyidejrĺleg készpénzben vagy

rész|etekben történik.

A Rendelet l9. s (2) bekezdése a|apján, avéte|ár egyösszegű megfizetésének tękintendo, amennyiben a vevő a

véte|árat banki hitelbó| ťlzeti *.g. E, esetben ai adásvéte|i szerzodést 60 napos fizetési határida kiktjtése

mellett tulajdonjog fenntartássa|/fiiggőben tartással kell megkötni a vételár |0 Yo-tnak az adásvéte|i szerződés

a|áírźsźtva|' egyia"jĺl"g tĺjrténő megf,rzetése mellett. A vételár banki hitelbo| töńéno megfizetése esetén a 60

napos fizeté'i-ľ'ut-iĺ,đ az ź1lami elóvásáľlási jogról lemondó nyilatkozat határidejének lejfutát követo napon

tezĺoain *4ĺ-/?'

tt::



A Budapest Józsefuárosi onkoľmányzat vagyonáról és a Vagyon feletti tulajdonosi jogok

gyakoriásáról szóló 6612012. (X[.13.) önkormányzati rendelet (2) bekezdése alapjan ha az állam

ňiujdonabol az Önkormtĺnyzattulajdonába került nem lakás céIjaľa szolgáló helyiség vevojeként a

ľrelýisog béľlője kerĹil kijeĺolésre, á bérlővel az adásvétę|i szerződés veľsenytárgyalás mellőzésével

megköthető.

Kérem az a|źbbi hatźĺr ozat javas l at elfo gadását.

Határozatijavaslat

.... év.......hó.....nap számú Yárosgazdźllkodásiés Pénzĺigyibizottsági határozat

A Városgazdá|kodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt' hogy

|) hozzájźru| az ingatlan-nyilvántaltásban a 3523ol0lN6 he|yrajzi számon nyilvántartott, természetben a

Budapest VIII. keľület, József kľt. 50. szám a|atti, foldszinti, 69 m2 alapterületĹĺ, nem lakás célú helyiség

vonatkozásában a Per-Cop Beauty Kereskede|mi és Szolgáltató Kor|átolt Felelősségtĺ Társaság (székhely:

1085 Budapest, József kn. s0., cĘjegyzéks zäm: 0| 09 l95689, adőszám: 25030341-2-4f .) bér|o részére az

eladási ajánlat kiküldéséhez a foiga|mi értékbecslésben meghatározott 26.360.000,- Ft osszegű véte|ár

kozlése melIett.

Felelos: Józsefuáľosi Gazdálkodási Központ Zrt' vagyongazdálkodási igazgatőja

Határido: f0|6. mtĄus f3.

2) felkéri a Józsefuárosi Gazdálkodási KozpontZrt..t ahatározat 1.) pontja szerinti eladási aján\at kikĺ'ildéséľe

és az adásvéte|i szęrződés megkötéséľe.

Fe|elős: Józsefvárosi Gazdá|kodási Központ Zrt.vagyongazdá|kodási igazgatója

Határidő: 2016. július l 5.

egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zľt.

"šěte" 
u. e | őterj esĺés előkészítój ének j av a.s l at a a közzététe l m ódj ára: a

A dontés végrehajtását végző szervezeti

A lakosság széles korét érinto döntések

honlapon

Budapest, 20l6. május 17.
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Az ĺngat|an címe: Budapest, József korút 50.. foldszińt
Az ingatlan megnevezése:

A MEGBĺzÁs TÁRGYA

Az |NGATLAN cĺľtĺe És nzonosĺTÁsA
lrányítószám, te|epi.llés: 1085 Budapest
HelyĘzĺ szám: 3523aĺ0|N6
A tulajdon alapterttlete: tulajdoni lapon 6g m2
Ingatlanh az tartozo tul d: 383/10.000

Az INGATLAN FŐBB JELLEIIÍZŐ|

Keruleten be|Üli elhelyezkedés: Csarnok.negyed.(GorvÍn-negyed-hatá.iár)_
Komfortfokozat: gáz, vÍz, csatorna, elektromosság
A tu|ajdon he|yiségszáma:
Az épu|et építési éve: 1900 koru|
Az épu|et mĹiszakĺ á|lapota: 7ao/o KÖzepes/Jl

MEGÁLLAPÍToTT ÉnľÉx 38 L. a
Ęń't,,ĺTpsY L{*3.:12 t. cc+Ał.-

Frumcos FoRGAuĺl ÉnĺÉr.*,€€€ĘFĺĺr*-
BecsÜlr P|Acl*, FoRcnlnĺl ÉnľÉx: @ ,z 6' 3 6 ű ,aO C

Rgľoeleľ szER|NT tpvolĺľn'ĺT eÉnuÖl srnuHÁzÁs: ĺ BÉnll TEL'Es relÚĺĺrÁs vÉozeľr
B enunÁzÁssłl- nĺl oosírorľ Pnc 1-' FoRGALlíl É nľÉxl *4,500. 00 g'.cľ
TelernÁNYAD ÉnľÉrce: 2,74a,ag0,.Fľ
Az ÉnĺÉxelÉs roRoullNAPJA: 20í6.04-05
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TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve:
Tulajdoni hányad:

Budapest Főváros Józsefuárosi Önkormá nyzata
1ĺ1

ieovzések: .

Brcsiil-ľ Pno., FoRGALM| ÉnľÉn (- aenunezÁs ; xenrxĺĺve) :-Ź*5o0s0Ę
E&że e,egił:;.-
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KoIlfu Zo|tźn
Építőméľncik, [ngat}anszakéľtő
EUFĺM Felsőfoki ingatlan értékbecslő'
MSc. R. E.' nriĺszaki ellenőr.,E''',,M''
Igazságslgyi Szakénő ingatlan énékbecslő
Áppr eal KoIIúr Ingatlanszakéľtő Kft
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Appľeal Kollaľ Ingatlanszakéľtő Kft. megbízast kapott a 1085 Budapest' VIII. keľĹĺlet Budapest'
József kiirut 50. ftildszint ďatti (Baross utca felőli bejaľatu)' 35f30/0|N6 helyľajzi sámťl, ll1
tulajdoni hźnyadú, iizlethelyiség ingatlan becsiĺlt piaci., foľgalmi értékének meghatáľozásara'

Az ingatlanéľtékelés célja az ingatlan piaci éltékének megáIlapítása,

A I VIZSGÁLAT

Az érté&!ĺási szabá|vzaLiogszahjllv. ame|vnek.mepfe|e|{en az értékę!éP kśszü|t

Eleĺnzeseink' véIeményeink és követkeaętéseink kidolgozása és szakvéleményĹfurk
elkészítése a TEGoVA (The Euľopean Gľoup of Valuers' Assocíations), irányelvei és
ajánlásai szerint, valamint a MAISZ (Magyaľ Ingatlanszövetség) áItal összeállított éľtékelési
sztenđerdekkęl és iráryelvekkel Össďlangban töľtént.

A sztenderdęk és jogszabělyok vonatkozfuźtban az éľtékelés EVS 2a12 irányelvei és 26ĺ2005
(vilLll) rendelettel módosított elöínĺsai ďapjan, azok figyelembe vétele és az értékelési
módszerek, elvek betanásávď késziilt.

A piaci éĺték az IVSC/TEGoVA 2012 definíció szerint:

.A Plncl ÉnľÉn az a becsiilĺ .dsszeg. amelvéľt az.értékelés napján ae ingątlan
gazdát cseré|hęt ęgv hailandóságot r.nulató vevő és egy hailandóságot mrłĺató
e"[a.đp között megfelelő ľąaľketing tevékenyséqet kdY,stő-.ftigeetlen tľanzakció
kęrętében. ahol a felek táiékozotĺan' köľültekintően és kéłvszeľ nélkĹil iĺíĺaŁel.'

Az éľtékbecslés ľovidített foľmában késziilt, amely az értékbecslés módszeľtani kellékeit
sziĺkített foľmában tarta|mazza. A szakértő az ingatlant a megtękintett mĺĺszakĺ állapotban lakrĺs
használatri helyiségként éĺtékelte. Az éľtékbecslés koľlátozott dokumentáció mellett készÍilt'
amely esetbeil azt feltéte|ezzilk, hogy meglévő đokumentuľnok elegendőek az éľtékelés céljanak
eléréséľe.

A szakvélemény készítője ígazolja, hogy a ténybeli megállapítások, melyeket e szakvélernény
taĺta|maz, igazak és helytállóak. Javadalmazásunk nem függ az értéke|t vagyontźĺgy értékétől,
semmilyen intézkedéstól vagy eseménytől, mely e szakvéleményben foglalt elemzésęk'
vélemények és következtetések megielenítése vagy felhasaúlása eredményeként jöhet létľe. A
szakvéleményben foglaltakat koľlátozó feltételek hatźltol'ják,

Lz értékehés piaci foľgalmi éľték megállapítása céljából ke'sziilt. A szakvélemény a Ptk.86-$ (l.
4) bekezdése alapjan töľvénnyel védett szellemi alkotás' A szakvéleménfi más célľa felhasználni
nem lehet' A dokumentum részei vagy egésze nem hoz}rató nyilvanossĘra a készítő előzetes
írĺísbeli jóvĺíhagyłĺsa nélkiil' Az éľtékelés érvényessége 90 nap, a szakvéleményben rigzített
feltétęlek figyelembevételével.

Kollár Insat|anszakértő Kft' Tel. / Fax :34| 27 73,4|3 70 f0 E.mait: kpIatjl]gatla:Íütg'rl
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Az éľtékelés a kłivetkező ĺnfoľmácĺók alapján és koľlátozó felúételekkel készült:

1. Az éľtékbecslés rtividített foľmában készťilt' amely az éľtékbecslés módszeľtani kellékeit
szíikített foľmában taĺta|mazza. A szakéľto az ingatlant a megtekintett múszaki állapotban
lakás hasanálatri helyiségként éľtékelte. Az éľtékbęcslés kor}átozott dokuméntácíó
mellett késziĺlt, amely esetben azt. feltételezziik, hogy meglévö dokumentumok
elegenđöek az értéke|és célj anak eléľéséľe.

AzérrékeLés EVS 2012 (Euĺópai Éĺékelési Saenderdek) vagyonéľtékelési úfrnutatljának
móđszertani elvei és gyakoľIati szempontjai alapjĺĺn készĹitt. A szakértő a lakĺłs ingatlan
nyilvantartas szerinti teľtiletét fogadta el vďósnak

Az éľtékelés szemľęvételezés alapján történt, A szaké*ő diagnosztikai, statíkai
vizsgá|aÍot nem végez, ezéĺt nem észlelhető vagy ľejtett hibĺíkéľt felelősséget nem vállal.
A mlajdonos ľendelkezésre bocsźłatta az étékbecsléshez sziikséges dokumentációt és
infoľmációkat, azt fe|téte|ęzziłk, hogy a rendelkezésľe bocsátott adatok helyesek és
pontosak.

A tulajdonos tájékoĺ atta a szakéľtőt a jelenlegi jogállrĺsról és a ťulajdoni viszonyróI. Az
éľtékęlt vagyontĺĺľgyra vonatkozó tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira
és a tulajdonostól kapott infoľmációkra támaszkodtunk. Feltételeztr.ik, hogy a tutajdonosi
ígény érvényes, a fulajđonviszonyok ľendezeftek, illetve nincsenek olyan tulajđoni
ľendezetlenségek, amelyek az ingatlan haszĺrďatát, illetve a vele való ľendęlkezési jog
akadalyozhatnák.

A szakéĺó nem vállal felelősséget az ingatlaĺural kapcsolatos jogi természetű
pľoblémákéľt. A szakértő nem végzett az ingatlanok jogi helyzetére vonatko7.o
vizsgáIatokat. A szakértő az ingat|ant peľ' teher, igénymentes íngatlan-nyilvantaľtlás
szempontjából ľendezetĺ állapotľa vonatkozóan éľtékeli.

J.

4,

5.

t-"

2.3 HelyszíN| szEMLE És |DÖPoNTJA: 2016.03.30.

2.4 FelľlĺszNÁLT DoKUM ENTUlľloK:

Az éľtékelés folyaman megvizsgáltuk az ingatlannal kapcsolatos - a Megbízi ä|ta|

rendelkezésiinkre bocsátott - következő dokumentumokat:

o Tuląidoni lap másolat,
o Atapító okiľat ľészlet,
o A|aptajzhráz ftjldszint ľészlet.

I

'{\
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3.Í Az INGATLAN ELHELYEzKEDÉsE' JELLEMzŐI' LEĺRÁsA

Ingatlan köľnyezete

A telek je|lemzői

Az épĺilet jellemzőĺ

Épĺitet (hĺíz} szeľkezetek jellemzői Anyaga, minősége Műszaki á|lłpot

Keltileti lokáció Csamok negyed' József kľt'- Baross utca saĺok
Hźe;on belĹili lokáció ftildszinti. utcai
Kiimyező épiiletek Lakóházak
Infĺastruknľalis el látottsae Teljes
Megktizelíthetőség Kôzriton
Paľkolasi lehetőség Kĺjztertileten
Közlekedési tehetósée 4-6-os villamos' buszok' tľoli
Utca iellemzői Aszfaltozott

Telek mérete 735 tÍť
Telek fajlagos énéke 100 e Ftlm'
Tulaidonhánvad 37y10A00
Ineatlanhoz taťtoző telekhányad és énćke f7,4z m", éľtéke: 2'74 mi||ióFt
Telek iellemzoi sík' szabályos négvszög
Ktjzmúvek víz, gźa, csatoľna" e}ektľomos

Eoítés éve 1900 köľtił
Epítési mód Hagyományos
Felúiítottsás- homlokzat Gvenge állapot
Lakószíntek száma 4.ťoldszint*3emelet
Kiizös tulaidoni tęrÍiletek Alapító okiľatban felsorolt tęľĹiletek

Alapozás Falazott^ naevméretií tésla sávalap Közepes
Szigetelés Hagyományos Avult
Falazat Hasvománvos falazoft téslaszerkezet Ktĺzepes
Födémek Acélserenda födém Közepes

Yźt|aszťa]ak Nasyméretŕĺ válaszfal tésla Közepes
Lépcsők Kőszerkezeťiĺ Közepes
Fiigeőfolyosók Fémszeľkezetíi Közepes
Homlokzat Festett homlokzat Jó

Bádogos szeľkezetek Hoľganyzott acéIlemez Ktĺzepes

Tetőszeľkezetek Összetett nyęĺeftető Közepes

Héialĺĺs Cserép Közepes

Közmtivek Y íz' gfu, csatoma, elektromos Közepes

TeI' / Fax : 341 27 73, 4I3 70 20 E.maĺ|:



TerĹilet 69 m'
Komfoľt fokozat t!ęĘgqłqqsság, víz, csatotna, gźu
Helyisések Uzleti teret főfal kissě megosztją wc-mosdó' ruktźĺt
Táiolás Baľoss urcara, dél
Benapozottság Közepęs (helyisśg belső részeiben gyenge)
Zajosság Zajos, foľgďmas (Baľoss utca saľok)

i:

i

A tulajđon jellemzői

Tułajdon jellemzői . Miĺszakĺ állapot - szłĺveges kiegészÍtés:

A tulajđon a Jőzsef ki'rut Baľoss utca saľkán található épiilet Baross utcaí oldalán lévő

Íiĺldszintjén helyezkedik el. Az tĺalethelyiség ingatlan bejáľata, ajtajaa Baľoss utca felől v'an'

A' bĄárati ajtó egy iizleti téľbe helyiségbe vezet, a ktilső üzleti tér egy bejáľati ajtóval és két

kiľakatszeni ablakkal megvilágított világos tér. Az ĺizleti 1éľnél beťelé 5 méter utĺĺn egy Íöfal

talá}ható, amely lesziikíti a méIységben folytatódó helyiségek átjáľr ľészét' Az ĺtcai rész 8,50

széles és 5,25 m mély nagy világos tér, utfuia hátul van egy ľaktáľ, mosdó és wc' ciltoző. A

belmagasság 4,5 m köľiili.

Az ingatLan korszenisített, cirko ftĺtésę van' Egy wc és mosdó is van kiépítve. Az ingat|an

teljesen felújított, a felůjítást a Béĺlőtől kapott infoľmáció ďapjłĺn a Bér1ő teljesen ĺĺnerőből

végezte eI. Az ingatlan a József körut saľkátóĺ néhany méterre esik, jelentós a gyalogos forgďom

az iiz|ethelyiség előtt'

Az insat|ał:ľ- teľĹiletét 69 m2 teľĹilettel vessziik szamĺtásba.

l ,ąorľęal Kollár Ingatlanszakéľtö Kft. Te|. l Fax :34| 27 
,ł3,4|3 

70 20 E.mail: i1-slleľiĘgąilfl@lg!!Łel1 l
9.L)

u./..'
)"

A tula ellemzłĺi Mĺiszaki
Nyílaszarók Fa Felťüítoĺ
Buľholatok Kenímia. iáľólapok. csemoe Fęlťiiított
Fal burkolatok FestetĹ ió FeIúiított
Fiĺtés módia Gĺíz ciľko Felúított
Közmiĺ vezetékek Jó Felúított
Egyéb jellemzők,
megiegyzés

Az ingatlan nagy belmagasságli (kb.
4,5 m) a főfal megosztja a kiilső és
belső tęľęket' kissé kotlźłoztaaz
építészeti elľendezést

Korszerĺlsített' fe hij íto tt
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Piaci összehasoniítás: Budapest, WII' keľĹiletében az ingat?an köľnyezetében elhelyezkedőhasonló adottságú ingatlanok piaci ađatait hasonlítjuk ossze az alábbi táblázatban:

t/

t/
L/

V

t/

\. .t

Ĺ".,.r

A Budapest, VIII. kenilet, piaci összehasonlító
éľtékcsökkentő tényezők iisszegzése + 8 o/o-os

sztmítźsa az a]ábbiak szerint alakul:

adatainak elernzésébői az
konękcĺót ad eredľnényiĺl.

zé'3 60ł0c€,ł

értékntĺvelő és
A becsiilt érték

A lakóingatlanrą vonatkoző piaci adathalmaz iisszehasonlító adatok elemzése a1apjarl

A 1085 Budapest, VIII. keriilet, József körut 50. ftildszint alatti
35f30/N6he|yrajťĺ szamri Ĺizlethellség ingatlan éskorzátntozl telek éľtéke keľekítve

f4,6 mi||ióFt,

Te]epÚlés Fekvés/utca
Teriilet

(mzl Á.r ĺro Failagos ár GtlmzlBudąpę.st, 8. ker. tsaross 42 12 000 000 285714Budapesl, 8- ker. Baross 43 13 000 000 302 326Budapest, 8. ker. Baross 147 26 000 000 242991Budapest, 8. ker. Horváth Mihátv łér 45
180
143

13 400 000 297 778Budapest, L ker. 95 000 000 527 778Budapest, 8. ker. 50 000 000 349 650Budapest, B. ker. Patota negved 103 29 900 000 29A291Budapes!, Ą ker. Palota neoved 1.47

49
47 500 000 323 129Budapest, B. ker. Rákóczitér 19 000 000 387 755Bqdąpest, 7. keĺ tsrzsébet kÖrÚt 24A 61 900 000 257 917Budapest, 8. ker. Mária 209

218
75 000 000 375 000Budapest, 8. ker, Jizsef kÖrut 55 000 000 252294Atlag: 2-- -3ąo9a6

Medĺán slít€é ffi aasKoľrellciós tényezők 111

;,Negyeden be|Üli elhelye4kedés jÔ
1o/o

Eptj|et müszaki á|lapota a|aoián k'Ęgpesijr 1o/o
A|betét klzmüvei alapĺán

.tQEępeq 0%
Albetét mijszaki áĺ}apota a|aoián fe|úiított 3o/o
A|apĺajz, helyiségek alakia !ęĺyÚb -1%
A|b. épijleten bełÜli elhe]vezkedése tö4ępes Aolo
Gya|ogos forgalom, üzlethez lokácÍó jó

3o/o
KüÍÖn|eges min{iség ntncs a%
Kij|Önleges kÖrüĺménv nrncs 0o/o
Ingatlanpiéqi helyzet kĺssé eme|kedö 1s/o
Koľrekcĺls tényezők tsszesen: *r' B%
Koľrigá|t faÍ|agos ár: / -357 4U.
Javaso|t failagos ár FVmz: 3VZ^ >9Ű/M ss.íooo
Budapest, Lker. JózseÍ krrút 69 B.ôa8aÚ0

{9!lá' lngatlanszakéĺö Kft. Tel. 1 Fax : 34| 27 73,4|3 70 20 E-mai|:



Ą hozamszĺmításon alapuló éľtékbecslés

megszeľzése éľdekében felmeľĹilő kiadasok

ingatlan éľtéket.

Hpzap alpp lł, éľtékł.fle gh atáłozđĘ :

az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek

kiilönbségéböl (tisaa jövedelmek) vezeti |e az

Azalábbi tthlázatbana béľleti díjľa vonatkozőhoramadatokat gyĺĺjtottĺink a köľnyező ingatlanok
kínálatabol' A béľleti adathalmaz átlagos éľtékét - So/o-kal koľrigálva kerekíwę vesszük

i;' : számítasba. A tökésítésnél figyełembe vetttik a VIII. keľtitet keľeskedelmi helyiségek piacát' és

az egy szeru tőkésítést 9,5%ł-os rźiźva] végezziik el.

TJ

TelenĹi|és Fekvés/utca Terulet (m2) Bér|etidlJ (Ft) FaÍ|aqos ár (Ft/m2)
Budapest. Vlll. ker. Jlzsef körút 90 300 000 3 333
Budapest, Vlll. ker. Baross utca 40 160 000 4 000
BudapesĹ Vl|l. ker. Baĺoss utca 25 78 000 3 120
Budapest. V|ĺ|' ker. Baross utca 88 300 000 3 409
Budaoest. Vlll. ker. Népsztnház neoved 36 1 19 000 3 306
Átlaq: 3 459
Medián: 3 409
Aián|ott fai]aoos: 3 300
Havibevéte] 69 227 7Đo
Eves bevéte| 2732 40A 27324A0
Nettó éves bértetidĺi 85% 2 322540 2ftĺ92A
Tökésĺtési kamat|áb 0.095
Számított tőkeérték 24 447 789

A hozam alapú éľtékszámítĺłs alapján:

A 1085 Budapest, VIII. keriĺlet, Józsęfkcĺĺtlt 50. ftĺldszintalatti

35f3ÜĺN6 helyľajzi szamťr tizlethelýség ingatlan éshozzátartoző telek éľtéke keľekítve

24.4 millió Ft-

,/
L,' '/' ",'/.'t

l Ko|láľ |ngatlanszakértő Kfr. Tel. / Fax :34| 2l "13,4|3 70 20 E.mail: .|ĺĺl||g1!

(c



A becsiilt érťék közelítésénél a piaci eĺemzésböl szĺmított énék a hozam
alapján szźlmított., a7Äz becsťilt éľtékek szamtani éłtlagát tekintjtik
mértékadónak.

Bęsiiltpiaqi érték:

ďapú kdzelítés
relevĺínsnak és

ii
A 1085 Budapest, WII. keľĹilet, József körut 50. ťoldszint aiatti

35na/N6 helyľajzi szĺĺmú utcai bejárafu ĺizlethelyiség ingatlan éshozzátartoń teiekhányad
piaci-' forgalmí éľtéke peą igény és tehermente., nďumi''t ľenđezett jogi és ingatlan-

nyilvántartasi állapotľa vonatkoztatva" keľekítve:

ť:

Budapest, 2016.A4.05.

Epítőmérnök, Méľnök.közgazda
Egyetemi okleveIes Szakmémök Ingatlanszakéľtó, BMGE&NTU

Master of Science in Reď Estate, Nottingham Tľęnt Univeľsity
EUFIM Felsőfokri ingatlan éľtékbecslö,

Appľeal Kollar Ingatlanszakéľtő Kťt.

MELIÉKLETEK j.

o Tulajdoni iap masolat,
o Alapító okiľat rész|et,,
o Alaprajz
o Fotók

,t--->fr |rł>AłďF
ĺ1.:, / ..

ľl'"Ttl L 4po.ąl Ęo]!{1In4!!!4szakéľtö Kft. Tel. / Fax :34| 27 73,4|3 70 20 E.mait' kollu'ĺnuutlu''at -l
.1Ą

24.500.000,- Ft, azaz huszonnérymiltió-ötsz ázezer forĺnt

Kollaľ Zo|tźn
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