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ELOTERJESZTES
a Y ár o s gazdálko dási és Pénztigyi Bizottság f0 I 6 . mźtjus 23 -ai Ĺilésére

Táľgy: A Budapest VIII. keľület, Rákóczi Íft27tB. szám z|atti földszinti,határozat|an
időľe szó'Ió bérleti joggal teľhelt üzlethelyiség elidegenítése

Előterjeszto: Józsefváľosi GazđáIkodási Központ ZlÍ., Farkas ors vagyongazdálkodási
igazgato

Készítette: Mezęi Iľén referens
A napirendet nyilvános Ĺilésęn kell tárgyalni'
A d o nté s e 1 fo gadás áh o z e gy szeru szav azatÍobb s é g s züksé ge s.

Melléklet: éľtékbecsIés

Ti sztelt Y ár os gazdálkodási és PénzĹi gyi B izottság !

I. Tényállás és a dtintés taľtalmának részletes ismertetése

A Budapest VIII. kerület Józsefváľosi onkormányzat (továbbiakban: onkormányzat) a

tulajdonában álló Budapest VIiI. kerület, R^ákóczi tlt 27lB. szám d'atti, 36437l8lAl3 he|yrajzi
számotl nyilvántar1ott, füldszinti, 96 m. alapteĺületű, 51l/10.000 tulajdoni hányaddal
rendelkező, utcai bejáľatú üzlethelyiségre vonatkozőan határozatlan idore szőIő szerződést
kotött a West.oľient Company Kft.-vel (székhely: 2120 Dunakeszi, Szent lstván ut 78.;
aclószám: 246954II-2-13; cégsegyzékszám.' 13 09 I75840; statisztikai számjel: f469541I-
4639-113-13; képviseli: Lázár Sándoľ Attila) 2013. december Lf' napján. Bér1ő a béľleményt
uzlet, iľoda, és teáző, szęszmentes vendéglátás tevékenységek cé|jtra vette béľbe. A
Yárosgazdálkodási és PénztigyiBizottság 137212013. (XII. 09.) számú határozaÍ"ában dĺjntĺjtt
a béľlenrénynek _ üres helyiségként - a Béľlő ľészéľe nyilvános' egyfoľdulós pćtIyázat

nyeľteseként történő béľbeadásáról. A West-oľient Company Kft. a ptllyázati kiíľásban
szereplo bérleti díj aiánlatnál nagyobb összegtĺ ajánlatot tett, továbbá vál|alta a helyiség
felújítását saj át koltségen.

A West-orient Company Kft' és az Immo Trade Hungaľy Kft. kozos kérelmet nyĹrjtott be a
helyiség bérleti jog átadásának céljából, mely kérelmet a Yárosgazdálkodási és Pénzĺigyi
Bi zottság I | 7 0 l 20 I 5 . (XI. 1 6. ) számu hatátozatával elutasított.

A West-orient Company Kft. képviseletében Lázár Sándoľ Attila meghatalmazása alapjtln
Petre Dénes 2015. július 8. napján vételi kérelmet nyĺrjtott be a fenti címen lévő helyiségre. A
Vételi kéľelemhez szükséges mellékleteket (nullás béľleti díj igazolást, hitelesített béĺleti
szeľződést) csatolta.

Az 1900-as években épült ingatlan Budapest ViII. keľületében, a Palota-negyedben
helyezkedik el, a Rákóczi úton a Gyulai Pál utca és Vass utca közötti szakaszon ta|áIhatő,
környezetében a századforđuló idején épült lakóházak, a fcildszinten többnyiľe iizleti célú
ingatlanok találliatóak, villamossal, metróval, autóbuszokkal éľhető el. A helyiség a
fóldszinten található, utcai bejáratú, ide nyílnak a kirakatszerű ablakok. A jelenleg nem
tizemelő bérlemény^helyiségei: vendégtéľ, ruktár, mosdók, ga|éria. Az összes alapteľület 96
m,' amelybo127 n, a galéria, amely megvilágítás nélküli, sze|lőzése sem megoldott. Bérlő



megkezdte az lngatlran burkolatainak és vizes helyiségeinek gépészeti, felújítását. Az ingatlan
elektromos-, viz-, csatoľnaközművel rendelkezik, gáz nincs bevezetve, a tátsasház központi
kazánja biztosítja a fritést. A.nyí|ászárók faszeľkezetuek, közepes műszaki állapotban.

Az ingatIarľa vonatkozó étékbecslést az Äppreal Kollaľ Ingatlanszakéľtő Kft. készítette el
z0I5. július ZI-én készítette el' A helyiség forgalmi éľtéke 29.74a..000'- Ft (ft}ldszint:
356.600,- Ft/m, ga|éría: 142.700,- Ftlm") cisszegben kertilt a független szakértő á|tal f016.
április 27 . napján aktua|izáItsra.

Bérlőnek korábban t<jbb alkalommal is volt kis összegű béľleti đij tartozása, ezért a kérelem
előterjesztésére nem kerĹilhetett sor. A bérlő a vételi szźndékát továbbra is fenntartja, ezt
2016. április 20. napjáĺ benyujtott kérelmébęn je|eńe. Bérlőnek az előteľjesztés időpontjában
nincs bérleti díj hátraléka.

A nem lakás célú helyiség esetében a vételár a beköltozhető forgalmi érték I00 %o-a, azaz
29.740.000,- Fr.

Az íngat|an elhelyezkedése HVT terĺiletet éľint. A RévS Zrt. ttlrgyi ingatlan elidegenítésének
akadá|yát nem látja, az elidegenítés az onkormányzat és a Rév8 Zrt. szerzódésben vállalt
kotelezettségeinek telj esítését nem éľinti'

A Budapest VIII. kerĹilet' Rákóczi itt f7lB. szám a|atÍi, utcai bejáratú, foldszinti 96 mz
alapterületű üzlethelyiség esetében, a f4 albetétből áiló társasházbaĺ 1 db önkormányzati
tulajdonú (jelen) albetét van, amelyhez 51IlI0.000 tulajdoni hányad tartozlk.

A helyiség bérleti díja pá|yázati úton, a páIyáző által kerĹilt meghatározásľa, megállapításánál
cscikkento tényezó nem kęrült figyelembe vételre. A helyiség bérleti díjának emelése évęnte a
fogyasztói áńndexnek megfelelő.

tekintetében kell vizssálni.A helyiség esetében az elidegenítés megtériilését 8 év
2016. évben éľvényes havi nettó béľleti díj összesen:
Avízőrźpal rendelkező albetét havi közcis költsése:
8 év alatt elérhető bérleti díj (átlag I%o inf7áciőval számolva):
8 évre számított közös költség (át|agI% inflációvalszámolva):
Közös ktĺltséggel cstikkentett béľleti díj (8 évľe):
Forgalmi érték:

140.000,- Fr
29.638,- Ft

13.9r9.927 ,- Ft
2.946.848,- Ft

10.973.079,-Ft
f9.740.000,-Ft

Az Alkotmánybírőság 7fl20ll. (X. 12.) számuhatározata szerint: ,,Bőĺ aLt. maga nem írja
elő, hogy a helyiségnek azLt. a|apján elővásárlási joggal rendelkező bérlője tészére történő
értékesítéskoľ a versenýárgyalźs nem kotelező, a vételźr méľtékének megźilapítására
vonatkozó rendelkezései kizarják a versenýárgyalás tartását." Elózoek aIapján a helyiség a
bérlő részére versený źr gy alás megtartása mellőzésével elidegeníthető.

Az elvégzett szźlrnítźts alapján megállapítható, hogy a forgalmi érték megha|ađja a 8 évre
számított, közĺjs kĺiltséggel csökkentett béľleti díj összegét, az elidegenítés az onkormáĺyzat
tészére megtérĺil, a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eĺedményez, mint amennyi a
bérleti díjból 8 éves időtaĺam alattvárhatő.

A benýjtott iľatok alapján megállapítható, hogy a kéte|mező a nemzeti vagyonĺól szóló
201I. évi CXCVI. torvény 3. $ (1) bekezdés 1.pontja szeľint źttlátható szervezetnek minősül.
Az opten CégÍar tanúságá ,,.iint.u társaság ellôn végrehajtási-, csőd- és fe|számo|źtśi 

"!a'esnincs folyamatban.

Az onkormáĺyzat tulajdonában ál1ó nem lakás céljĺĺra szolgáló helyiségek elidegenítésének
feltételeirőI szóló 3212013. (V[.15.) cĺnkoľmányzati rendelet (tÖVábbiakban: Rendelet) 5. $
(5) bekezdésében foglaltak szerint a 3 hónapon túl bérbe adott nęm lakás céljáľa szo|gáLő
helyi s égek az a|élbbi feltételek telj esiilése esetén eli degeníthetőek:



a) a helyiséget is magában foglaló, legalább 10 albetétből álló épriletbenaz onkormányzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magában foglaló épiiletben az önkoľmányzati tulajdon mértéke legfeljebb
5 %o,vagy

c) a helyiség értéke legfeljebb 8 millió foľint, vagy

d) a csereszeľzodéssel értékesítendő helyiség esetén a két ingatlan t'orgalmi éľték
kĹilcjnbözete legfeljebb 8 millió forint.

A fenti ingatlan tekintetében a benffitott iľatok és a Rendelet 5. $ (i) bekezdése alapján
e l i degenĺté st kizźr ő fel tétel ek nęm ál lnak fenn.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá az iĺgat|an-nyilvántartásban 36437l8lA/3
helyrajzi számon nyilvántartott' természetben a Budapest VIII. keĺtilet, Rákóczi utf7lB, szám
alatti, földszinti, utcai bejáĺatv, 96 m, alapterületű üzlethelyiségľe vonatkozó eladási ajánIat
bérlő részére toľténo megküldéséhez, a vételáľnak az e|készult forgalmi értékbecslés valamint
a Rendelet aLapján a forgalmi érték 100 oÁ-ábary aZaZ 29.]40.000,- Ft osszegben töľténo
kozlése mellett.

II. A beteľjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozata|áraaTisztelt Bizottság jogosult.

III. A dtintés céIja, pénzügyi hatása

A dontés cé|ja a hosszú távú vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak
telj esítése.

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatalapénzugyi fedezetet nem igényel. Az elidegenítés
az onkoľmányzat száměna kedvező, meft az onkoľmányzat tethére felmęľülo' az épület
Í.enntar1ásával kapcsolatos közös költség írzetési kcjtelezettsége csökken.

IV. Jogszabályi kłirnyezet

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljáľa szo|gá|ő helyiségek elidegenítésének
feltételeirol szóló 32ĺ20|3. (VII.15.) önkormányzati ľendelet (továbbiakban: Rendelet) 2. $
( 1) bekezdés éftelmében a rendelęt hatáIya aIá taftoző helyiségek elidegenítésével kapcsolatos
tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlásáľa, a rendeletben meghattnozott esetekben a Váľosgazdálkodási és Pénztigyi
Bizottságot hata|mazza fel. A (2) bekezđés szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó,
foľgalmi éľtékű helyiség elidegenítése esetén a Ytltosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság,
ezęn értéken felĺil a Képviselő-testület dont az elidegenítésľől és az eladási aján|at kiadásáľól,
továbbá dont az adásvételi szerződéssel, továbbá annak módosításával és megsztintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az éĺté|<határtőI
ftiggetlenül a Képviselő-testtilet hatáskciľe.

A Rendelet 5' $ (5) bekezdése a|apjtn a 3 hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szoIgá|ő
hely is é gek az alábbi feltételek telj esülés e esetén elide geníthető ek :

a) a helyiséget is magában foglaló, legalább 10 albetétből ál1ó éptiletbenaz onkormányzati
tulaj don legfelj ebb 3 albetét, v agy,

b) a helyiséget is magában foglaló épĺiletben az önkormányzati tu|ajdon mértéke legfeljebb 5

Yo,vagy

c) a helyiség értéke legfeljebb 8 millió forint, vagy
d) a csereszeľzodéssel értékesítendő helyiség esetén a két ingatlan foľgalmi éľték

külcjnbcizete lesfeliebb 8 millió foľint.



A Rendelet 12. $ (1) bekezdés f) pontja aLapján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az
elidegenítésrol és a vételánól szóló előterjesztésnek tartalmaznía keIl az előterjesztéstől
számított 5 éven belül bérbe adott helyiségek esetében a közos költséggel csĺjkkentett bérleti
díjat 8 évrę szźlmítya, aZ 5 éven túl bérbe adott helyiségek esetében 10 évre számitva.

A Rendelet 17' $ (1) bekezdése értelmében ahelyiségvéte|ára afoľgalmi érték 100 Yo-a, A
vételár megfizetése a 19. $ (i) bekezdés a) pontja alapján az adtĺsvételi szerzođés aláírásával
egyidejűleg készpénzben tcjrténik. A Rendelet 1,9. $ (2) bekezdése szerint a vétęIár

egyosszegű rrregťrzetésérrek tekilrtendő, amennyiben a vevő a véteIő'rat banki hitclből ťrzcti

meg. Ez esetben az ađásvételi szerzőđést 60 napos fizetési határidő kikötése mellett
tulajdonjog fenntaľtással/fĺĺggőben tartással kell megkotni a vételtĺt I0 oÁ-źlnak adásvételi
szerzőďés aláírásćtva| egyidejűleg tĺjrténő megfizetése mellett. A vevő a nettó vételár I0 %-át

foglaló címén fizeti meg az e\aďő részére' Ha a teljes véte|áĺ az ađtsvétę|i szerződés a|áírźĺsät

kovető 60 napon belül nem keľül kiegyenlítésľe, a vevő kéréséľe további 30 nappal
meghosszabbítható a vételáľ megÍizetésére vonatkozó hatáľidő, amely időszakľa napi kotbéľ
kikotése kötelező. A kötbér mértéke megegyezik a késedelmes idoszakľa, a Ptk. a|apján a

pénztaftozás késedelmęs ťtzetése esetére, illetve a szerződésszegés esetéľe megállapított
kamat alapján szánrított összeggel. A vevo a teljes vételár kíegyenlítéséig köteles a bérleti
díjat megfizetni. A tulajdonjog bejegyzéséhez a megbízott vagyonkezeIo szewęzet a teljes
vételáľ beéľkezését, valamínt a bérleti díj megĺrzetéséľol szóló nullás igazoiás benyújtását
koveto 5 munkanapon belĹil koteles kiadni ahozzájáruló nyilatkozatot' Amennyiben a teljes
i,ételáľ nenr keľül kiegyenlítésľe, ugy a vevő meglévő béľleti szerzódése alapjáĺ továbbľa is a
helyiség béľIője maľad'

A Rendelet 19' $ (3) bekezdése szeľint avéte|ár banki hitelbol toľténő megf,lzetése esetén a 60

napos fizetési határido az źilamí elovásárlási jogró1 lemondó nyí|atkozat hatáĺidejénekIejártźt
követo napon kezdődik.

Kérem az a| ábbi hatźir o zat j av as l at e l fo gad ás át.

Határozati javaslat

év .,..'..lió .''..nap számuYárosgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

I) hozzájaru| az ingatlan-nyilvántartásban 3643718lA13 heIytajzi számon nyilvántartott,
természetben Budapest VIII. keľtilet, Rákóczi ut 27lB. szttm a\atti, földszinti' utcai

bejárat,6,96 mz alapterületű üzlethelyiségre vonatkozo e|adási aján|at bérlő részére történo

megküldés éhez, a vételárnak, az e|készi|t forgalmi értékbecslés, valamint a 32/2013, (Yil.
15.) önkoľmányzati rendelet alapján a foľgalmi érték 100 o/,-źtban, azaz29.740.000,- Ft
osszegben torténő közlése mellett.

Fe]elos: Józsefvárosi Gazdálkodási KözpontZrt. vagyongazđtikodási igazgatója
Hatáľidő: f016. május 23.

2) felkéri a Jőzsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt'-t ahatátozat 1.) ponda szerintí eladási
aj án|at k i kul d é s ére é s az adásv ételí szer ződé s me gköté s éľe.

Felelős: Józsefváľosi Gazdálkodási Kcizpont Zrt' vagyongazdźl|kodási igazgatőja
Határidő: 2016.június 30'

A dontés végľehajtás át végző szervezeti egység: Józsefváľosi GazdáIkodási Közpoft Zrt.

4.
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A lakosság széles körét érintő döntések esetén
kozzététę| módjára: a honlapon.

Budapest, 2016. május 1 7.

az előteľjesztés előkészítőjének javas|ata a
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Ingatlanfoľgelmĺ
A 1088 Budapest vlrr. keľiilet, Rf,kóczí űŃ27ĺB. ľđtdszÍnt a|attí,

36437 ĺ8 l N3 helyľajzi szńm ú iidethelyiséE inga tlan ľól
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1088 VIII. keľ., Rákócá it 27 /B., tlrsz. 3643? /8/ N3

JózseÍľáĺosl 6azdálkodáEi Kłizpont zľt.
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INGATLAN ÉRTEKs,tÉsT osszEFoGł,ALl AĘATLĄP

A MEGBĺzÁs ľÁRcya
Az ingat|an cĺme: 1088 Budapest, Vl||. ker, Rákiczi Út27tB' fö|dszint
Az ingatlan megnevezése: uz|ethe|yiseg (utcai bejáratta|

Az INGATLAN cínĺe És łzoľĺosíľÁsa
lrányítiszám, te|epülés: 108B Budapest
Helyrajzi szám: 36437l8ĺN3
A tu|ajdon aĺapterÜlete; tu|ajdoni lapon g6 m2 * Yś *Ł ę.szĘ'
lngat|anhoztarźozl tu|ajdonhányad: 511t10.000 Ł4 v<z G.Ł L '

Tu|ajdonos neve: Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzata
Tu|ajdoni hányad: 1ĺ1
Bejegyzések: A tulajdoni lap,,fe|ü|v alatt" tartalmaz

Kerületen beluli eĺhelyezkedés: Palota-negyed
Kiépítettség: felújĺtandó ( felújĺtás a|att)
A tu|ajdon helyiségei: vendégtér, raktáľak, mosdók, ga|éria
Az épu|et épĺtési éve: 1910 korü|
Az épu|et mĹiszaki álla 6A% /kozepes

TULAJDONVISZONYOK

Az INGATLAN rŐag JELLEMzil
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I szexÉnľol ľrclo.ľľns ľÁŔcÝ

Appreal Kolláľ Ingatlanszakéľtő Kft. megbízast kapott a I088
űt f71B. fdldszint alatti, 3643718/A13 helyľajzi számú, |/|
i ngatl an becsült piaci., forgal mi éĺékének me ghaĺáľozasára.

Az ingatlanéľtékelés cé|ja az ingatlan piaci értékének megállapítasa'

A SZA VTZSG T MODSZERE

Elemzéseink, véleményeink és ktivetkeztetéseink kiđolgozása és szakvéleménytink
elkészítése a TEGoVA (The Euľopean Gľoup of Valueľs' Associations). ĺrĺányelvei és
ajánlasai szeľint, vďamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszövetség) által összeállított éľtékęlési
sztenđerdekkel és iľányelvekkel összhangban történt.

A sztendeľdek és jogszabáIyok vonatkozásźlban az éĺtékelés EVS 2012 iľanyelvei és f6t2005
(VIII.I1) ľendelettel rnódosĺtott 1 előínísai alapjan, azok figyelembe vétele és az értékelési
módszerek, elvek betartásával késziilt.

A piaci érték az IVSC/TEGĺY A2:ĺ|? definíció szeľint:

.A PlAcI tnľÉ< az a becsúlt összeg" amelvért az é.ľtékęlés napÍár| az ingatlan
gazdát cselelhet eev lnjlandśságot mutati ve.vö és eqv hailanđósáeot m.utató
eladl kö'zött megľelelö maľketing tevékenyséeet kö'vető fiiegetlen fľanzakció
keretébeą. ahol a Íblek tájékozottan. körtiltekintőeą és kényszeľ.nélktilją:tak ęl'.

Az éľtékbecslés ľđvidített foľmában készĺilt' amely az éľtékbecslés módszeľtani kellékeit
szúkíĺett formában tarta|mazła. A szakértő az ingatlant a megtekintett miiszaki állapotban lakas
használatu helyiségként éľtékelte. Az éľtékbęcslés koľlátozott dokumentáció mę|lett késziilt.
amely esetben azt feltételezzĹik' hogy meglévő dokumeĺtumok elegendŐek az értékelés céljĺínak
elérésére.

A szakvé|emény készítője igazolją hogy a ténybeli megźil|apitások' melyeket e szakvélemény
tarta|maz, igazak és he|ytállóak. Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyorrtáľgy énékétĺil.
semmilyen intézkedéstől vagy eseménytól, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és következtetések megjelenítése vagy felhasználása eredĺnényeként johet léhe' A
szakvéleményben foglďtakat korlátozó feltételek hatáľoljĺík.

Az éľtékelés piaci forgalmi éľték megállapítása céIjából készült. A szakvélęmény a Ptk.8ó.$ (1.
4) bekezdése a|apján ttĺrvénnyel véđett szęllemi alkotás. A szakvéleményt más céIra feĺhasznä|ni
nem lehet. Á dokumentum ľészei vagy egésze nem hozható nyilváĺosságľa a készítő előzetes
íľásbeli jóváhagyrísa nélkĺil. Az értéke|és éľvényessége 90 ilap) a szakvéleményben ľögzített
feltételek Íigye| embevétęIével.

Budapest. VIII. keľulet. Rákóczi
tulajdoni hányadú ĺ.izlethelység
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hz értéke|és a kiĺvetkező infoľmácĺók alapján és korlátozó' feltételekkel készülÚ:

t.

2.

Ą

4.

5.

Az értékbecslés ľövidíteĺ foľmában készült' amely az éľtékbecslés módszenani kellékeit
szúkÍtett foľmában txta|maz'za,. A szakértó az ingatlant a megtekíntett miiszaki áIlapotban
lakás használatú helyíségként éľtékelte. Az éľtékbecslés koľlátozott dokumentáció
mellett késziilt, amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévő dokumenfumok
elegendőek az ěrtékę|és céljáĺlak elérésére'

Az értékelés EVS 2012 (Euľópai Éľtékelési Sztenderdek) vagyonénékelési ritľnutatójanak
módszeľtani elvei és gyakoľlati szempontjai a|apjźn készült. A szakéľtő az ingatlan
nyilvántartás szeľinti teriiletét fogadta el valósnak

Az éľtékelés szemľevételezés alapján töľtént. Á szakéľtő diagnosztikď' statikď
vizsgďatot nem végez, ęzéľt neĺn észlelhető vagy rejtett hibákén felelősséget nern vállal.
A tulajdonos ľendelkezésre bocsátotta az éľtékbecsléshez szükséges dokumentácĺót és
információkat. azt feltételezzük' hogy a ľendelkezésľe bocsátott adatok helyesek ls
pontosak.

A {ulajdonos tájékoĺatta a szakéľtót a jelenlegi jogálĺásľól és a tulajdoni viszonyrll. Az
értékeit vagyontárgyľa vonatkozó tulajdonviszonyoktekintetében a tulajdoni Lap ańatua
és a tulajdonostól kapott infoľmációkra támaszkodtunk. Feltételeatik, hogy a tulajdonosi
igény érvényes' a tulajdonvíszonyok ręndezettek' illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek' amelyek az ingat|an haszłá|atát. i|letve a vele vałó rende}kezési jog
akadtl|yozhatnák.

A szakéľtő nem vállď felelősséget az ingatlannal kapcsolatos jogi teľmészetű
pľoblémákéľt. A szaké*ő nem végzett az ingatlanok jogi helyzetéľe volratkozó
vizsgálatokat. A szakéľto az ingat\ant per, teheľ, igénymentes ingat}an-nyilvántaľtas
szempontj ából ľendezett áI lapotľa vonatkozóan éĺékeli.

2'3 HnlvsziN| szEMLE És lĐŐPoNTJ 
^: 
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Z.4FtĺaĺszNÁLT DoKU M ENTU MoK:

Az éľtékelés folyaman megvizsgáltuk az ingat}annal kapcsolatos _ a MegbÍzó álta|
ľendelkezésiinkľe bocsátoľt - következő dokumentumokat:

o Tulajdoni lap másolat,
o Alapító okiľat ľészlet'
o A|apĺajz ľészlet'
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Irgatlan kłirnyezete

KeľĹileti lokácii Pďota. negyed
Hazon belĹilí lokácíó fo]đszinti, utcai bej arattal
Környező épületek Lakóház,ak, f öldq4i nten ü zl etek
Infľastľukturalĺs ell átottsás Teljes
MegktĺzelÍthetöség Kĺjzriton
Paľkolási lehetősée KdzteľĹileten
Közlekedésí lehetősés Rákóczi riti, Bla-Iqą Lujzatéri jfuatok
Utca iellemzői Aszfaltozott

A telek
Telek méľete 545 m'
Telek failagos értéke lA2 eFtlm'
Tulaidonhrínyad 511/10.000
Insatl anhoz tarto z-o te l ekhánvad 28 m'
Telek iellemzői sík, szabályos négyszög
Kĺizművek 1líz, gáz, csatoma, elektromos

Az énĺilet iel|emzői
Epítés éve l910 körril
Epítési mód Hagyományos
Felúiítottsae. homlokzat Gyenge/közepes állapot
Lakószintek száma 6,földszint+5emelet
Kĺizös tulaidonri területek Alapíti okiratban felsoľolt terĹiletek

I

ĺilet (ház) szerkezetek jellemztĺĺ Anyaga , Miĺszaki
AIapozás Fďazott, nagyméľetiĺ tégla sávalap Közepes
Sziseteĺés Hagyományos Avult
Falazat HagyománYos falazott téslaszerkezet Alul nedvesedik. vakolator ledobia
Födémek Acélserenda fÔdém Avult' ľnesfslelő
YtłIaszfa|ak Napvméľetiĺ válaszťď téela Avult, megfeleIő
Lépcsők Köszerkezęťti Avult. megfeleIő
FtiĺIcöfolvosók Fémszerkezetrĺ Avult' mecfelelő
Homlokzat Festett homlokzat Közepes
Közmiĺvek Yiz. strz. csatoma. elektromos Avult' feĺliiítandó

A on a szemlekoľ
Tenilet ttrl. lap: 96 m" (75m2 fĺildszint +2| m2 saléria)
Kiépítettsés hríz központi fiĺtés
Helyiségek, ľunkció Felúiíĺandó. folvamaĺban Iévő nrunkak
Helyiséeek Vendégtér' raktáľ, mosdók' ea|éna
Táiolás Utcai észak-nYugati bei áľat. kirakatszeni ablakok
Benapozottság Ktizepes/gyenge
Zaiossás Kissé zaios

Kollár Ingat|anszakértő Kft' Tel. / Fax :34Í 27 73,4|3 70 20 E.mail: !ĺilJouĺi'1:ĺl.ł.ll-iill:Iľ
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A tulajdon jellemzői

Megjegyzés: Az ingatlanban gďéľia van építve, ame}y Sötét. Fe|újítasok tcirténtek (vizes
heĺyiségek)' ľészben abbamaľađtak. A jelenleg a fe}újítást be kell fejezni. Az ingatlan jelenleg
tizemen kíviil van. nern működik.

@
Az ingatlanban a Bérló elkezdte felújítĺást kezdetť meg, amely ľészben valósult meg' részben
abbamaľadt' Áz ingatlan jelenleg nem Ĺĺzemel' A padlás és a pince megtekintéséľe a helyszíni
szemlén nem volt lelretőség, átlagos állapotot feltéte}eztink.
Az kirakat-ablakok közepes állapotúak, a szigetelésfü nem a korszeľéi eneĺgetikai
követelmények szerintiek. Az üzlet gépészetét a wc.kben és mosdókban felújították, Aztizletnek
fiítési ľendszete a ház kiizpontinak megťelelő állapotu, a ház kazán megtekintésére nem volĺ
lehetôség.

Tulajdon jellcmzćĺi - Műszaki állapot - általános sztiveges kĺegészítés:

A tulajdon a Rákóczi riton a Gyulai PáI és a Vass utca kÖzött ta|tłhatő. Az ingat|an ęlőtt a
Rakóczi 'át és az ingatlan között van egy aszÍa|tozott út. amelyen visszafelé kanyaľođhatĺak a
jaľmiivek. A gyalogos foľgalom közepes. Az ingatlannak egy utcai bejáľata van. egy bejáľaton és
a kiľakatszeni ablakokon keľesztül kap fényt az Ĺizlethelyiség.

Küliinleges körĺĺlmény:
1.) Azingatlan jelenleg iizemen kívtĺl van' nem miĺködik.
2.) Galéna hasznosíthatósága: A ga|éna hátránnyď hasznosítható. most neľn kap

megvilágítast és a szellőzése sem kiépíteĹt. A galéľía megvilágítasa kiépíthettí ĺivegfal.
vagy nyílászáĺők beépítésével. A gďéľia jelenleg sötét ľaktár jellegiĺ terĺilet.

3,) Az ingatlan teľĺilete a tulajdoni lapon 96 m2. Ebbol 2| m2 teľiilet galéľia. Az érték
számitásźnźi figyelembe vetttik, hogy a 21 m2 gyengén hasznosítható galéľia

Az íneatlan teľĺilęliĺ.Jł tulajdoni lapon lévő 9ó m2 teľtilettel vettĹĺk słámításba-amel}'ből 75 m2
Ítĺl4pzinti telies éľ!éŁii teľilleĺ és 2l m2 neĘlęlies éľtékű ea}éria teriĺIet.

A piaci elemzésnéla ftildszintet 75 m2&ldszint
és 21 m2 qaléľiaterülettel vesszük számít{bba'

Apneal Ko|láľ ĺngatlanszakéffő Kft. TeI' / Fax :34127 73,4|3 70 20 E.mai}: B.q,[litri'riĺ:9!!.'ľ.!lľ

A eIlemzői m Míĺszaki állanot
Nvílĺásaárik Fa Közepes
Buľkolatok Buľkolt telqjítás ďatt
Fal burkolatok Festett, burkolt Felújítás a}att
Fútés módia Hĺíe központí I(ozcpes
Közmti vezetékek Víz, csatorna. elektromossáe. GiŁ níncs bevezetve
Egyéb jel}emzók.
megjegyzes

Van épített gďéľią de sötét' nincs
megvilágítasa

Részben felújított és felújítás
alatti' reszben fe|újĺtandó
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Piaci ĺi.sszehasonlító alanil éľtékmęgha!-ĺĺľoás:'

Piaci összehasonlítĺás: Budapest, VlIĺ. keľĹiletében az ingatlan koľnyezetében elhelyezkedő
hasonló adottságú ingatlanok piaci adatait hasonlítjuk össze az alábbi tŕh|i.ratban:

Telepu|és Fekvés/utca
TerĹlIet

ťm2) Ár (Ft)
Faj|agos ár

(Fťm")
Budaoest. 8. ker. B|aha Luĺza tér 179 46 900 000 262011
Budapest, L ker. Horánszkv utca 111 37 900 000 341 441
Budapest, 8. ker, RákÓczitjt 137 43 000 000 3.ĺ3'869
Budaoest. L ker. Rákóczi út 180 46 900 000 260 556
Budaoest. 8. ker. RákÓczĺtlt 90 35 000 000 388 889
Budapest, 8. ker. Rákóceĺ út 900 250 000 000 277 ffg
Atlao: ( 3A7 424
Medián 295 823
Korrekciós ténvezók
Neoveden be|tjli elhe|vezkedés il/közepes 1o/o

Épulet mĺiszaki ál|apota a|apĺán kÖzepes Ao/o

Albetét kÖzművei alapĺán ntnGs oaz -2o/o

Albetét miiszaki ál|anota alapián felúiĺtás alatt -5o/o

Alapraĺz' heĺviséqek alakia közepes -1o/o

Alb. épĺlleten betĹi|i e|he|yęzkedése
aIaoián ktzepes Oo/o

Gya|ogos forgaloľn, üz|ethez
}ĺedvezó lokáció elég ió 1o/o

KÜ]önleqes rninlséq vendéo|átl nem? -1Tł
Ktllln|eqes kórü|ménV ĺjzemen kívül -1o/o

Pĺac ie|lemzöie kĺssé |avuĺT oiac 2o/o

Korrekciós ténvezŐk Összesen : ôo/o

Koĺriqált faiłaqos ár: 27fuď74

Javasolt failaoos ár FtJm": eÄx'jaz-t Jĺ-et/* 3 oŁ.koq - .Ąĺa ooa
Budapest, Vlll. ker JéEgeĺ*öŕúŁfÖ|dszint 75 .-Ęt\.1 20 850 000

Ga|éria (koľriqá|t) 21 .ł/63,{oof uz 1 459 500
Budapest. B.ker. Rákoczi Út27.B 96 22 300 000

Yguä.. 3o4-u0ol n*- 2,3.0.í'\, o łę ....

Ertękn.<jJelő ég étékcsökkentő hatások összegzése: '- " -- - 
1 .-'

ż-/ ?Bř!.a9đ1
A Budapest, VIII. keľiilet, piaci összehasonlĺtó adataínak elemzéséből az éľtékŕoí.öŕoutšno 

a .-,.

értékcsökkentő tényezók összegzése - 6 %.os koľľekciót ad eredményĹil. .Ą becsĹĺIt érték

szánÍtása az a|ábbiak szeľint alaku}:

A l085 Budapest. VIII. keľüIet' Rákóczi t't27/B. fĺjldszint alatti
36437 ĺ8ĺ N3 be|yrajzi szétmtł iizlethelyiség ingatlan értéke keľekÍtve

22'3 millió Ft'

ĺ/tžr
rlz

AprrealKo|lłfu- |nsatlanszakénő Kft. Tel. / Fax :34| 27 73,4|3 70 20 E-mai|: h()ll:il7'.'c!-(lnĺĺllt:.hu
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A hozamszámításon alapuló értékbecslés

rnegszerzése érdekében felmeľĹilő kiadások

ingatlan értékeŁ

H g zffie alap ú é rté kme g lla.Íiľ o zás :

az ingatlan jcivőbeni hasznainak és az ezek

küIönbségéből (tisĺa jovedelmek} vezeti |e az

Az alábbi tttb!ázatban a bérieti díjra vonatkozó hozamadatokat gyiijtottĺink a köľnyező

ingatlanok kínálatából. A béľleti díjatapiaci elemzésnél számított k'oľľekcĺóval konigďtuk.

A tőkésítésnéI ťrgyelembę vetti'ik a VIII. keľĹilet kęręskedelmi helyiségek piacát' és az egyszeľíił:
tőkésítést 9,5oń-os ľátával végezzíLk el.

Te|eoülés Utcďfekvés
Ter{llet
ťm2) Bér|etidíJ (Ft) Failaoos tr (Ftlm2i

Budapest, Vll ker Ráĺ<lczi t]t 120 275 000 2292
Budapest. Vĺl ker RákTczi t]t 149 400 000 2 685
Budaoest. Vll ker Ráĺ<lczi Út 1U 250 000 2 404
Budapest. Vll lĺer Rákrczi út 68 150 000 2206
Budaoest. Vll ker RákÓczi tit 19í 51 3 000 2 686
Buđaoest. Vl ker Ráklczi út 20 55 000 2750
Attaa: 2 50Ą
Medián: 2 544
Aĺán|ott fai|aoos: 2 500
Havibevéte| fÖ|dszint 75 187 500
Havi bevéte| ga|éria 21 13 125
Éves bľuttl bevétel 2 407 504
Nettl éves bérletĺ dti 8570 2 046 375
Tőkésĺtési kamat}áb 0.095
Számított tölceéľték Rákóczi |jt27B kerekĺtve 21 500 000

A hozam alapú értékszánítźs a|apján:

A l085 Budapest, VIII. keľület' Rĺłkóczi tltf7lB, Íłjldszint alatti

3 ő437 ĺ8 l N3 he|yajzi szrĺľrú iiz|ethelyi ség ingaĹlan éľtéke kerekítve

2i'5 millió Ft.

i'.:

\t
'Fł-łb

ĺ Áprľeaĺ Kollár IngatlaJrszakért"9 Kft, T.el. l Fax : jÍl 27 73' 4l3 70 20 E.maih kďĺuľ.l*ĺ*u.l!l:ĺ'.bq t
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5. ossznľoeŁAlÁs

A becsiitt éľték közelítésénél a piaci elemzésből számított éĺték a hozam alapĺr közelítés

alapján számított, azaz becsťilt éľtékek száľntani tú|agát tekintjĹik relevánsnak és

ménékađónak.

Becsült piací é{tékl

A l085 Budapest, VIII. keľÍilet' Rákóczi tlt27lB. Ítildsánt alatti
36437/8lN3 hellyajzi számú Ĺizlethelyiség ingatlan éľtéke keľekítve éshozzźl:ĺrrtozó

telekhányad piaci.. foľgalmi éľtéke peľ' igény és teheľmentes, valarnint ľendezett jogi és
ingatlan-nyil vantartasi ź||apotta vonatkoztatva, kerekítve:

2 t.900.0Ü0,- Ft, azaz huszonerymĺIlĺó-kĺlenc szńzezer forint

Budapest" 2015.07.17.

Kolláľ Zoltćn
Építomérnök, Mérnök - közgazda

Egyetemi okleveles Ingatlanszakéľtő Szakméľnök, BMGE&NTU
i i Master of Science in Real Estate, Nottingham Trent Univeľsity't-.... 

EUFIM Felsőfokú ingatlan éÍtékbecslő,
Appľea| Kollar Ingatlanszakértő Kťt'

MELLEKLETEK:

o Tulajdoní lap másolat,
o Alapíti okirat ľészlet'
o Alaprajz
o Fotók
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Apľrea| Kollár lngatlanszakértö Kfr. Tel. / Fax : 34| 27 73, 4|3 70 2Ü E.mail: !.ĺ"tllłlr;''lí:1"11rlilľ.:.ltll
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Az ingatlan homlokzataRákóczi |ít 27 |B. ťóldszínt

Az ingatlan belti|" abfiárat fęlé nézve

Az íngatlan befęlé nézve
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Az ingatlan beliil, bajĺáľat' kirakat

Vizesblokt mosdó, wc

Galéľia

Kft- Tel. / Fax :347 27 73.413 70 20 E-mail:Kollär

Táĺoló


