Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvaros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga
< ‘sz. napirend

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi KozpontZrt Mo M

ELOTERJESZTES |
A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2015. jhlius 27-i {ilésére

Targy: Ures nem lakas céljara szolgalé helyiség elidegenitése

Eléterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Otté6 vagyongazdalkodési
igazgatd

Készitette:  Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség sziikséges

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigy1 Bizottsag!

I. Tényallis és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

Az Onkormanyzat tulajdonat képezi a Budapest VIIL, Csepreghy utca 4. pinceszint 2. szam
alatti, 36782/0/A/2 hrsz-u, utcai bejaratd, pinceszinti, 89 m” alapteriiletii, a k6zos tulajdonbol
375/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd, tires nem lakés céljara szolgal6 raktar helyiség.

A helyiség birtokbavételére 2008. majus 22. napjan keriilt sor, azdta bérbevétele irant
érdekl6dés nem volt.

A helyiségre 2015. janius 12. napjan vételi kérelmet nydjtott be— —

lakas tulajdonosa.

A helyiség a Palotanegyedben helyezkedik el a Jozsef krt. és a Méria utca kozott.
- Kornyezetében régebbi és 11j épitésii, tarsashazak és tizleti céli ingatlanok talalhatéak. Az
ingatlan utcai bejaratd. A boltives pince egy helyiségbdl all, legnagyobb belmagasséga 2,7 m.
Viz és villany kézmi talalhato benne. A bejarati ajté és ablakok fémszerkezetiiek, az ablakok
fémraccsal védettek, kozepes allapotiak. Gépészeti berendezés és holeadd nem talalhato az
ingatlanban.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) készitette el

2014. marcius 24. napjan és 2015. jalius 01. napjan keriilt aktualizaldsra. Az lngatlan
bekoltdzhetd forgalmi értéke 7.900.000,- Ft osszegben (fajlagos ar: 88.764,- Ft/m?), keriilt
megallapitasra, ¢s a fliggetlen szakért6 altal jovahagyasra.

Az ires nem lakas céljara szolgald helyiség versenyeztetési eljards mellézésével torténd
értékesitése esetén a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 Y%-a, azaz 7.900.000,- Ft.

Az Onkorméanyzat a vizoraval rendelkezd helyiségre kozos koltség cimén havi 18.561,- Ft
k6z06s koltség fizeést teljesit a tarsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan ehdegemtesenek
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. szerzodésben vallalt
- kotelezettségeinek teljesitésct nem erinti.

A 30 albetétbol 4ll6 tarsashazban 1 6nkormanyzati tulajdonu (jelen) albetét van, amelyhez
375/10.000 tulajdoni hanyad tartozik. ‘

Fenti ingatlan tekintetében a benyujtott iratok alapjén és az Onkormanyzat tulajdonaban 4116
nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6lo 32/2013. (VIL15.)
Budapest Jozsefvaros Onkorméanyzati rendelet 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizérd
okok nem éallnak fenn.
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A helyiség elidegenités érdekében zéroldsra keriilt, tekintettel arra, hogy a bérbevétele
érdekében érdeklddés nem volt.

Az elidegenités az Onkormanyzat szdmdra elsdsorban versenyeztetési eljards mell6zésével
elényds, mivel a helyiség 2008. majus 22-én tortént birtokbavételét kovetden bérbevételére
nem volt érdekl6dés, valamint nyilvanos arverés tjan a nem lakas céljara szolgalo helyiségek
az els6 alkalommal meghirdetett kikialtasi aron ritkabban taldlnak gazdara. Arverés esetén a
Képviselo-testiilet 47/2015. (Il 18.) szamu hatdrozata (Versenyeztetési szabalyzat) szerint a
forgalmi érték 80 %-a a kikialtasi ar és amennyiben csak egy jelentkezé van, a forgalmi
értéknél alacsonyabb Osszegen keriilhet értékesitésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VIII., Csepreghy u. 4. pinceszint 2. szam alatti, 36782/0/A/2 hrsz-1,
89 m” alapteriilet(i, utcai bejaratii, pinceszinti nem lakés céljara szolgald raktar versenyeztetési
eljards mellézésével torténé elidegenitését (GNP részére 7.900.000,- Ft vételar
egyOsszegli megfizetése mellett, igény esetén banki hitel felhasznaldsadval a hivatkozott
rendeletben meghatérozott feltételekkel.

II. A beterjesztés indoka:

A nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a
Tisztelt Bizottsag jogosult.

I11. A dontés célja, pénziigyi hatasa:

A dontés eldnyds az Onkormanyzat szdmara, mivel a hasznélaton kiviili helyiség bérbeadas
utjan évek Ota nem keriilt hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, a kdzos
koltség kotelezettség megfizetése mellett.

Az ingatlanok értékesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az

Onkorményzat terhére felmeriil, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos k6zds koltség fizetési

kotelezettsége megsziinik.
IV. Jogszabalyi kornyezet:

Az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakéas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL 15.) szamu rendelet 2. § (1) bekezdése szerint: ,,A helyiségek
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a KépviselO-testiilet gyakorolja azzal, hogy
egyes tulajdonosi - jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatirozott esetekben a
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A 100 millié Ft-ot meg nem halad6 forgalmi értékii
helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsdg, ezen értéken feliil a
Képviselo-testiilet dont az elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiaddsarol, tovabba dont az
adasvételi szerzOdéssel, annak mddositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben,
kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képviselo-testiilet
jogkore.” ‘

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, ha a helyiség 10 MFt forgalmi érték alatti, tobb
mint egy éve nem Keriilt bérbeadas itjan hasznositasra és megvasarlasara kérelem érkezett, a
vételi kérelemre tulajdonosi dontés alapjan, versenyeztetési eljards mell6zésével is
elidegenitheto.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a helyiségek vételara a forgalmi érték 100 %-a.

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan az iires nem lakds céli helyiség vételara a
bekoltézhetd forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevét nem illeti meg a (2)
bekezdésben foglalt, a helyiségben végzett tevékenység utan adhato vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vevét nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A
vev( a vételarat a 19. § (1) a) pontja alapjan egydsszegben koteles megfizetni, amihez a 19. §
(2) bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalhat.
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Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedjék.

Hatarozati javaslat

....... /2015. (......) szam Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Viarosgazdélkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) hozzajarul a Budapest VIIL., Csepreghy u. 4. pinceszint 2. szam alatti, 36782/0/A/2
helyrajzi szamua, 89 m’ alapteriiletii, utcai bejarati raktarhelyiség 7.900.000,- Ft
vételaron, versenyeztetési eljaras mellézésével torténé elidegenitéséhez S EG_G_G_:
részére.

Felelos: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. igazgatosag elndke,
vagyongazdalkodasi igazgaté
Hataridé:  2015. jalius 27.

2.) felkén a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt -t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére, valamint az adasvételi szerzodés megk6tésére.

. Felel6s: Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. 1gazgatosag elndke,
vagyongazdalkodasi igazgatod
Hataridé:  2015. augusztus 07.

3) amennyiben— nem ¢él az eladasi ajanlatban foglalt hataridén beliil a vétel
lehet6ségével, ugy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenitésre a hatalyos
rendelkezések szerint nyilt arverésen kell meghirdetni.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. 1gazgatosag elnoke,
vagyongazdalkodasi igazgatd
Hatéridé:  2015. oktober 07.

Budapest, 2015. jalius 20. 54

~
Kovacs Otto

vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: DRAVETZ REKA REFERENS ~—"
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: = 4, f—

JoGiKonTROLL: ¢ 4F ~

ELLENORIZTE:

DR. KovAcs GABRIELLA

ALJEGYZO 2015 JaL 21 /

BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA! ™
/
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DANADA-RIMAN EDINA Z/XGYORGY
JEGYZO A VAROSGAZDALKODASTES PENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Ewrtékalt ingatlan: Bp., VIII. ker., Csepreghy wica 4. pince rakedr (Hrsz.: 36782/0/472)

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Csepreghy utca 4. szam (hrsz.:36782/0/A/2) alatti, Onkorményzati
tulajdoni pince raktar forgalmi értékérél
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Készitette : Toronyi Ferenc o

Ingatlanforgalmi értékbecsié e iR
névjegyzék szam: 52343902

Késziilt : 1 példianyban )

Budapest, 2014. marcius 24.

TH-1139 Budapest, Vaci it 95.
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VUL ker.. Csepreghy utca 4. pince raktdr (Hrsz.: 36782:0:4.2) Pro perty

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
' AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO

E(isfalu Jozsefvarosi Vagyongazdalkodo Kft.

MEGBIZAS TARGYA

Bz_ értékelt ingatlan megnevezése : raktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest, VIIL ker. Palota-negyed
Utca, hdzszam, emelet, ajto : Csepreghy utca 4.

Hrsz. :36782/0/A72
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Jozsefvarosi Onkormanyzat
Jelenlegi bérl6 : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
|ERVENYESSEG : fordulénaptol szamitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ingatlan tipusa : raktar

[Epiileten beliili elhelyezkedése : pince (utcai)

[ Kozmii-ellatotisag : villany, viz,

Epitési technoldgia : hagyomanyos, tégla
 Alapteriilet : 89 m?

Belmagassag :2,7m

Eszmei hanyad : 375/10.000

Komfortfokozat : félkomfortos

Tarsashaz telkének teriilete : 963 m®

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere : 8sszehasonlité és hozam alapt elemzés
Ertékelés fordulénapja : 2014. mércius 21.
MEGALLAPITOTT ERTEK _

Fajlagos forgalmi érték : 88.764,-Ft/m’

Az ingatlan forgalmi értéke ¢ 7.900.000,- Ft

azaz Hérmillio-kilencszdzezer forint
Az ing.-hoz tartozd telekhdnyad eszmei értéke :2.900.000,- Ft
azaz Ketimillié-kilencszdzezer forint

Budapest, 2014. marcius 24. Készitette: PR -
hY

Toronyi Ferenc
Ingatlanfergaimi értékbecsld
névjegyzék szam: 52343902

1
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GRIFTON

Ertékels ingatlan: Bp.. VUL ker., Csepreghy uica 4. pince rakedr (Hysz.: 36782-0°4:2) Pro perty

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Kisfalu Jézsefvarosi Vagyongazdilkedo Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Csepreghy utca 4. szam alatti,
36782/0/A/2 hrsz-0 pince raktar értékelésével.

Az ingatlanéritékelés célja az ingatlan forgalmi értékének a megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleloen az értekelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaléasi forméban tSrténéd
megdllapitdsa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsdga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfeleléen, az abban meghatérozott eljarasokat
kovetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai ttmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuld
modszert €s a hozam alapi modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (XI.1.) PM és az 54/1997. (X1.1) FM sz. rendeleteket, tovabbd a helyi
Onkorményzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladd nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott mddszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabélyokban és iranymutatdasokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értenddk.

2.2, A szakértii jelentésben haszndlt értélkformdk, mddszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelends ingatlan sajitossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informacidk elemzésére épiild Osszehasonlitt modszert, illetve a hozam alapa
megkdzelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle id6pontja : 2014, mércius 21.
2.4. Felhaszndlf dohumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2013. december 16.)

- tarsashéz alapitd okirat (részlet)

- alaprajz

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp.. VHI. ker., Csepreghy utca 4. pince raktdr (Hrsz.: 36782:0:4:2) Pro perty

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest VIIL ker.

Besoroléas : belteriilet

Cim : Csepreghy utca 4. pince

Helyrajzi szdm  : 36782/0/A/2

Megnevezése : raktér

Teriilet -89 m’

Tulajdonos (ok)  : Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hinyad
Széljegyek -

Terhek D=

3.2. Az ingatlan elhelpezkedése, dltalinos leirdsa
Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, a Palota-negyed elnevezesi

véarosrészben, a Csepreghy utcaban, a Jozsef korit és a Méria utca kozott 1évd tarsashazban.

talalhato. Kornyezetében régebbi és vjabb épitéshi, tarsashdzas és iizleti célu ingatlanok
talalhatoak, a foldszinten és a pincében tSbbnyire iizlethelyiségekkel, miithelyekkel,
raktirakkal. A tarsashiz kozmives, az értékelt ingatlanban villany és viz kézmil van.
Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozleked autobuszokkal, trolibuszokkal, villamosokkal
és metroval érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Jozsef korit felol kozelithet6
meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1800-as évek vége

Ingatlan tipusa  : tarsashdz

Epitési méd : hagyoményos, tégla

alapozis : savalap,

szigetelés : bitumenes szigetel€s,
tartészerkezet : tégla szerkezet, kizepes allapota
fodémszerkezet  : acélgerendas, kdzepes allapotl
falazat : tégla szerkezet, kdzepes éallapotd
tetoszerkezet : nyeregtetd, kdzepes allapoti
héjazat : eserépfedés, kdzepes allapoti

kiils feliiletképzés: képoros vakolat, jo allapoti

Ertékelt ingatlan
kiilsé nyilaszarok : fémszerkezeti ajto és ablakok, ablakok fémraccsal védve,

kozepes allapotban
belsd nyilaszarék : -
padozat, burkolat : beton, j6-kdzepes allapotban
belsd felilletképzés: vakolt, festett falak, kozepes éllapotban
gépészet, hbleadok: -

H-1139 Budapest, VAC Gt 95. Twt.: « i 111 o085 e Fap o+ 30 TH] o0 s 50 Boomails propesty@arifton.hu




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp.. VI, ker.. Csepreghy utca 4. pince raktar (Hrs=.: 36782:0/4:2) Pro perty

Az értékelt ingatlant magaba foglalé épiilet az 1800-as évek végén épiilt, hagyomanyos
tégla szerkezettel, pince + fOldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a
Csepreghy utcaban, a Jozsef korit és a Mdria utca kozott 1évé térsashédz pincéjében
helyezkedik el, a Csepreghy utca fel6l kozelithetd meg. A vizsgalt boltives pince 1
helyiségb6l 4ll, a belmagassaga 2,7 m. Jelenleg villany és viz kézmii talalhat6. A bejarati
ajtaja €s ablakai fémszerkezetiiek, ablakok fémrdccsal védettek, kézepes allapotiak. A
padozat beton, jo-kdzepes dllapotii. A falak vakoltak, festettek, kézepes allapotaak.
Gépészeti berendezés és holeads nem taldlhat6 az ingatlanban. A vizsgalt ingatlan a szemle
idején tires volt.

Osszességében az ingatlan kzepes 4llapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellendrzétt alaprajz alapjan,
kerekitve keriiltek meghatarozasra. Az eltérd kialakitas és funkci6 kovetkeztében az egyes
funkcionélisan és teriiletileg, illetve készilltségben elhatdrolhat6 épiiletrészek alapteriileteit
a szamitott hasznos alapteriiletben eltér6 stllyal vettik figyelembe.

helyiségek
helyiségek netté reduk slt/nettd redukalt

alapteriilete, m> | teriilet ardnya % | alapteriilete,
2

Helyiség-megnevezés

m
Ingatlan helyiségei
Raktar 89,33 100% 89,33
Alaprajz szerinfi, helyszinen ellendrzott teriilet (mz) 89,33 89,33
Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) §9,00 89,00

Az értékmeghatirozds soran figyelembe vett redukalt alapteriilet 5sszesen: 89 m>.

H-1139 Budapest, Vaci it 95. (=1« - ggégg;_—gx@gg_gggmz__m; '
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Csepreghy utca 4. pince raktdr (Hrsz.: 36782/0/A/2) Pro perty

4. Erték meghatdrozds

4.1 Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel

Az ért€kmeghatdrozds sordn a Budapest VIIL keriilet teriiletén 1év6, hagyoményos szetkezetli épilletben talalhaté raktérak elmilt egy évben
megvaldsult addsvételi adatait vettiik figyelembe,

. Az értékelend§ Osszehasonlit6 adatok jellemz6i
Megnevezés ingatlan jellemz6i
1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcidja Ralktér Raktir Raktic Rakeir Raktar Raktir
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VI ker. Bp., V1L ker. Bp., VL ker.
Utca, hazszam Csepreghy utca 4. Jousef kot CHiai e Rdikéert ot Somogyi Béla utca Szentkicilyi utca
Epiileten beliili elhelyezkedés pince pince pince pince pince pince
Ingatlan hasznos sszteriilete 89 7 107 75 90 78
Komfortfckozata félkomfortos fElkomfortos komfortos félkomfortos komfortos félkomfortas
Epités éve 1800-as évek vége 1900 1893 1890 1900 1894
Szerkezet, dllapot Tégla, kzepes all tégla, dtlagos allapot tégla, j6 allapot  {tégla, kézepes dllapot] tégla, dtlagos allapot | tégla, kdzepes allapot
Elad4si dr Ft-ban ~ 4000000 10 000 000 8 000 000 9 000 000 6 900 000
Eladas idzje 2013 2013 2013 2013 2013
Osszehasonlité adat forrdsa Adatbézis Adatbdzis Adatlydzts Adatbazis Adatbixis
Fajlagos kinalas ar (Ft/m? 85106 93 458 106 667 100 000 88 462
Korrekeios tényezdk Swdzalékos koreekeid | Szdzalékos korekeid | Szdzalékos korrekeid | Szazalékos korrekeid | Svazalékos korrekeid
ethelyezkedés (1) | hasonld 0% | jobb -5% jobb -5% hasonld 0% hasonld 0%
ingatlan mérete (2) kisebb 5%  { nagyobb 5% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0%
hasznalbatésdg (3) hasonlé 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0%
3 3 . b
kdzmiivek, komfortossag (4) ) 2Z0N0Os % jobb -5% 2AZON0S 0% jobb -5% LONOY 0%
miiszaki allapot (5) hasonld 0% jobb -5% hasonlé 0% hazonld 0% hasonléd %
ingatlan elhelyezkedése épiileten beliil (6) hasonléd 0% hasonlé 0% hasonlé 0% hasonld 0% haronld 090
A piaci kotrekcié mértéke dsszesen 5% -10% ; 5% -5% 0%
Korrigilt fajlagos eladdsi drak (Ft/m2 ) 80 851 84112 101 333 95 000 88 462
A figyelembe vett silyszamok 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigalt stilyozott 4tlag eladdsi r (Ft/m?) [ 89 952
Azingatlan becsiilt piaci forgalmi értéke l 8 000 000~/ oo ggag INvelemillid forint

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95.

L Be-madh proporty@arifton.hu
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Ertékelt ingatian: Bp.. VI ker.. Csepreghy utca 4. pince raktdr (Hrsz.: 36782:0°4:2) Pro perty

4.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysigit az ingatlan bérbe adhato hasznos
alapteriilete utan vehet)uk figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1.100 Ft/m*/hé értéken becsiiltik meg. A kapacitads kihasznaltsagot 75 %-ra

terveziiik.

A hazai gyakorlatban &ltaldnos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbead6t terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik 4t. Az tizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerisitettik. A kozvetlen tokésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt j6vedelmet szamitunk 4t értékmutatéva. A
vizsgalt ingatlan esetében 9,5 %-os t6késitési ratat alkalmaztunk.

Fajlagos bérieti dif

Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Ffh6 Fm*mé

1. Raktér, pince, Jozsefkrt. - 76 90 000 1184
2. Raktar, pince, Ull6i it 139 139 000 1000
3. Raktar, pince, Rakoczi it 80 89 000 1113
4. Rakiar, pince, Szentkiralyi utca 62 62 000 1000
5. Raktar, pince, Brody Sandor utca 50 60 000 1200]
Atlag bérleti dij Ftm/ho 1100
korrekcid 0%

Korrigalt bérleti dij Ft¥m?hé 1100

Hozadéki érték kerekitve, Ft

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A berletileg hasznosithato terlilet 89
L ehetséges bereti bevétel, Ft /hd 97 900
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 1174 800
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehets bevétel, Ft 881100
Kiadasok, Ft
A tulajdonos fenntartasi koltségei, a bevétel 3 %-a 26433
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a 26433
Feldjitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 35244
Kalkulalhato kbliségek 6sszesen, Ft 88 110
Eves iizemi eredmény, Ft 792 990
Tokésitési rata 9,6%
Tokésttett érték, Ft 8347 263
Befektetési kiadasok 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 7 847 263
:::27.800000

‘H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. 7ot - .
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VI ker. Csepreghy utca 4. pince raktar (Hrsz.: 36782:0:4:2; Pro periy

4.3 A taroyi ingatlanra juto foldteriilet értékének szdmitdsa:

Az eszmei hdnyadhoz tartozé telekértéket a megbizo (Kisfalu Kft.) aital korébban kozolt,
és az6ta korrigalt adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysag (mz) 963
Eszmei hinyadok a tarsashizban dsszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanyad 375
Albetétre juto telekhanyad (m” 36
Atlagos, fajlagos telekérték (F/m’) 80 000

Az mgatlanhoz tartozd telekkhanyad
eszmei értéke kerekitve Fy
(albetétre juté telekhanvad x fajlagos »
telekeltek) s :

2900000 - |azaz Kettomillis-kilencsudzersr forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa:

A piaci Osszehasonlitason alapulé megkdzelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megtelel6 szami adat allt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalap megkozelitéssel végzett szdmitdsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhato teriiletek hasznositisabol realizilhatd 4arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elonytknek a jelenlegi értékét tiikrozi, amelyekért egy
befektet6 hajlando fizetni, a piaci szerepl6k érdeklédése viszont nehezen szamithaté ki. Az
elobb emlitett tényez6k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 Y%-os stlyozassal
vettiik figyelembe.

Piaci osszehasonlitd Hozam-alapi becsléssel
o modszerrel szamitolt érték, Ft |szamitott ériék, Ft
Sulyozéas 70% 30%
8 000 000 7 800 000
Elfogadasra javasolt érték, Ft .. . o-f i o 20007 900000, :

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Csepreghy utca 4. szdm
alatti, 36782/0/A/2 hrsz-i pince raktar jelenlegi piaci értékét:

7.900.000 Ft-ban,
azaz
Hétmillié-kilencszazezer forintban
hataroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-f nem tartalmaz!

Budapest, 2014. mércius 24. R\fe = S

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902
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Ertékelt ingatlan: Budapest. Vil ker. Csepreghy utca 4. pince rakidr (Hrsz.: 36782:0:4:2) Pro perty

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, beksltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapoti tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes
¢s anyagi érdekeltsége nem fliz6dik, az 4ltala meghatirozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli
informacidk alapjan készitettitk el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valédisagat szavatolja.

gy a Megbiz6 é4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetidt
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felel6sséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sordn
felhaszndltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kor(
ellenbrzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintends. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékel6 az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgéltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlls, de szemrevételezéssel nem
észlelheté  értékbefolyasold tényezOkért az értékels felelosséget nem vallal (pl.:
épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények éricke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcichoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés id6pontja 2014. marcius ho, a kdzgazdasagi, jogi feitételek és piaci viszonyok
elére kelld6 pontossaggal nem prognosztizalhaté véltozdsai moédosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi ért€kre vonatkozd megallapitasait, ezért
az értékelés fordulonapjat kovetd 6. honapon tul torténd felhasznalas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt. :

Az éltalunk meghatarozott érték a fentickben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé éltal
megjelolt célra térténd felhasznalasban érvényes.
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Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
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Nem hiteles tulajdoni Tap

1025 POUDRPEST VIII.KER. Czepreghy wtca 4. pinceszint. ajed: 2.

LRESZ
1. Bz egyébh 6nallé ingatlan adatai:
megneve zés terilzt =zzobik =zima eazmei hanyad tulajdoni
m2 egészifél

raktar €9 ¢ g 375710000

Be jegyzd hatirozat: 999998/1989/1999 03, 2% torlé hatdrozat: I ¥/ 2001701 .06.07
raktar 89 0 O 375410000 :

Be jegyzd hatéarozat: 148U30,1/2001701.06.07

2. bejegyzd hatarozat: 75273/1991/1991 .04.23
Tarsaghie
Rz 6n4allé ingatlanhoz tartezmak az ala pité okiratban meghatg

- : e — I.RESZ
13 a jdoni hanyad: 1/1 torld hatarozat: 1480307172001 5017
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 75273/19%1/1991 .(34.23

i s,

& hataresat: 14203071/ 2001/01 U6 .07
jogoim: wétel /1969 korm.zz.r. 32124/192671926 .
Jogoim: eredetd felwétel — F5273/1¢
Jjogdllie: tulaijdones
név: MAGYAR ALLAM

P
cim: - - -

[Fr——"

et

" hangad: 071 torlé hatiarozat: 148030
bajeqyzsd hatirozat, érkezésl ids:

Nem hiteles tulajdoni lap

e rins e e

torls hatirozat: 148030/172001,01 .06 .07

jogcim: -

jogéllas: kezeld

fdw; POV VITI.KER. TV .

eim 1082, BUDSPEST,VIII.KER. Ba

3. twlajdoni hanyad: 1/)
be jegyzd hatirozat, érk
jogeim: 1891, évi XXXIII
jegallae: tulajdonez,
aév: VITI.KER. OUKORM
cim: 1082 BUDAFEST VI

14203041 /2001701 .06 .97
& (1) bek.

ER . Baross utca $5-67 .

OLRESZ
Exkexézi idd: 204430/198L/1995.11.10

Pf"bejegyzé hataroez
torlé hatarozat: 55631/1/2000/00 .02 .04
Tuladdenjog be - me iranti kérslem elutasitasma
jeqasalt:
aéw: ARD
cim
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= 2013.12.16
g BUDAPEST VIII.XER.
Z. Belteriilst 26182/0/A/2 helyrajzi szam

Rolviatas az e¥ed laprdl
HLRESZ

ff“bejegyzé hatarozat, érkezémi idd: 250438/172000/00.10.30
torlé hatarozat: 159

U01/01.06 .21

Blutasitas

ielzdlogjog bejegyzési kérelem az AWDRE Bt kdzos koltzég tartozasa.

jogosul £
név: TRRSASHAZ
cim ¢ 1080 BUDRPEST VIII .KER. Cazepreghy wkca 4.

TULATDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulayion: lap

Nem htefes twiajdon: lap




Alaprajz

1085 Budapest, Csepreghy utca 4. pinceszint 2.
Hrsz.: 36782/0/A/2

1636 m

Raktar
89 m2




1085 Budapesf, Csepreghy utca 4. pince raktar Hrsz.: 36782/0/A/2

s 1

Az ingatlan bejarata

2014. méarcius 21.




1085 Budapest, Csepreghy utca 4. pince raktar Hrsz.: 36782/0/A/2

Vizora

2013. mércius 21.
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