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I. Tényállás és a döntés tańalmának részletes ismeľtetése:

l.) Az onkormányzat tulajdonát képezi a Budapest VI[., Vas u. |2. szĺm alatti, utcai
pinceszinti, 3644f/0/Nf hĺsz-ú, 55 m, alapterületű, a közös tulajdonból f53/L0.000
hányaddal ľendelkező, ĺires nem lakás cé|jára szolgá|ó műhely helyiség.

A helyiség birtokbavéte|ére 1996. októberében került sor, azőtabérbevétele iránt érdeklődés nem
volt.

A helyiségre f015. május f7 . napján vételi kérelmet nýjtott be a Gekko Asset Managament Kft.
(székhelye: 2340 Kiskun|acháza, Kiss Ernő u. 3., cégjegyzékszÁma: |3 09 |755f9, adószáma:
2 529 0246 -f- l 3, képv i seli : P lacsintár Gregory üryvezető).

A helyiség a Palotanegyedben helyezkedik el, a Gutenberg tér kiizelében. Kömyezetében régebbi
és új építésiĺ, táľsashĺázak és Ĺizleti célú ingatlanok ta|á|hatóak. Tömegközlekedéssel metróval és a
környéken kĺĺzlekedő autóbusszal,.'xillamossal érhető e|. Az üzlethelyiség bejáĺata az uÍcárő|
nyílik, a Kőfaragó utca felol közelíthető meg. Az utca felé két ablaka nyíIik, benapozottsága
elfogadháfó. Az ingatlan egy nagyobb helyiségből áll, amelyből leválasztottak egy ga|ériázott
helyiséget, itt található a társashiíz csatorna közmtĺvének kivezetése. Fűtése nem megoldott,
csupán egy falikrittal rendelkezik. A padozat simított beton burkolatu. A falak nagyrészt vakoltak'
A helyiség sze||őzése az vtca felé megoldott. A padló és falburkolatok gyenge állapotúak, a
gépészeti kialakítás és a használható vizesblokk kia|akítása nem történt meg.

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést a Grifton Properý Kft (Toronyi Ferenc) készítette e| 2012.
július f6. napján, majd aktualizźilásra került 2015június 3-án. Az ingat|an beköltözhető forgalmi
értéke 3.200.000'- Ft összegben (fajlagos ár: 58.f00,- Ft/m,), kerĺilt megállapításrą és a fi'iggetlen
szakértő álta|2015. június 3. napján jóváhagyásra.

Az üres nem lakás cé|jźra szolgáló helyiség versenyeztetési eljárás me|Iőzésével tciľténő
éftékesítése esetén a vételár a beköItözhető forgalmi érték l 00 %o-a, azaz 3.200.000'- Ft.

Az onkormányzat avízőráva| rendelkezó helyiségre közös költség címén havi l0.835,- Ft közös
költséget teljesít a társasház felé.

Az ingat|an elhelyezkedése FIVT területet érint. A Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének
akadá|yátt nem látja, az elidegenités az onkormányzat és a Rév8 Zrt. szeľződésben vállalt
kötelezettségeinek teljesítését nem érinti.

A 29 a|betétből álló társasházban 2 önkormányzati tu|ajdonú albetét van, amelyhez 499/|0.000
tulajdoni hányad taľtozik.

Fenti ingatlan tekintetében a benyújtott iratok a|apján és az onkormányzat tulajdonában álló nem
lakás céljára szolgáIó helyiségek e|idegenítésének feltételeiről szóló 32/f0|3. (VII.l5.) Budapest

bejáratu,
tulajdoni



2.)

Józsefuáros onkormányzati rende|et 5. $-ában meghatározott e|idegenítést kizáró okok nem

ál|nak fenn.

A helyiség elidegenítés éľdekében záro|ásra kerÍilt' tekintette| arra, hogy a bérbevétele érdekében
érdeklődés nem volt.

Az elidegenítés az Önkormrányzat szźtmźra elsősorban versenyeztetési e[árás mellőzésével
előnyös, mivel a helyiség 1996. októberében történt biľtokbavételét követoen béľbevételére nem

volt érdeklődés, valamint nyilvános árverés útján a nem lakas cé|jára.szo|gáló helyiségek az első
alkalommal meghirdetett kikiáltási áron ritkábban találnak gazdéra. Arverés esetén a Képvise|ő-
testiilet 47/,f015. (II. l8.) számű határozata (Versenyeztetési szabályzat) szerint a foľgalmĺ éľték
80Yo-a a kikiáltási ár és amennyiben csak egy jelentkező van, a forgalmi értéknél alacsonyabb
összegen keríilhet értékesítésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VI[', Vas u. l2. szám a|atti,3644210/N2 hrsz-ú, 55 m2 alaptertiletli, utcai
bejáľatú, pinceszinti nem lakás cé|jára szolgáló műhely versenyeztetési e|járás mellőzesével
t<irténő elidegenítését a Gekko Asset Managament Kft. részéľe 3.200.000,- Ft vételár egyösszegű
megťrzetése mellett, igény esetén banki hitel felhasználásáva| a hivatkozott rendeletben
me ghatározott feltételekkel.

Az tnkormźnyzat tulajdonát képezi a Budapest VI[., Mária u. 18. szám alatti, utcai bejáratu,
pinceszinti, 36665/0lN|9 hrsz-ú, 80 m' alapterülehĺ, a közös tulajdonból 42/1000 tulajdoni
hányaddal rendelkező iires nem lakás cé|jára szolgáló raktáľ helyiség.

A helyiség birtokbavételére 2005. októbeľében keri'ilt sor, azôtabérbevétele iránt éľdeklődés nem

volt.

A helyiségre 20115. május f7 . napján vételi kérelmet nyújtott bę a Gekko Asset Managament Kft.
(székhelye: 2340 Kiskun|acháza, Kiss Ernő u. 3., cégjegyzékszźtma: 13 09 |755f9, adőszźtma:

25290f46- f- l 3, képviseli: Placsintáľ Gregory ügyvezető).

A hetyiség a Palota negyedben helyezkedik e|, a Mária utca Gutenbeľg tér és Lőrinc pap téľ

közötti szakasztn. Köľnyezetében régebbi és új építésu, tźnsasházak és ĺizleti célú ingatlanok
találhatóak. Tömegközlekedéssel metróval és a kömyéken közlekedő autóbusszal, villamossal
érhető e|. Az ĺizlethelyiség bejĺárata azutcźró| nyílik. Bejárati ajtaja és ablakai fémszerkezetiĺek,
az ablakok fémhálóval borítottak. Az ingat|an csak villany közművel rendelkezik, semmilyen
gépészeti beľendezés és hőleadó nincs. A padozat betonozott, a falak festettek vakoltak. A
nyi|ászárők' burkolatok és az elektromos rendszer rossz állapotú.

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést a Grifton Properľy Kft (Toľonyi Ferenc) készítette e|f0|2.
szeptember 10. napján. Az ingat|an beköltözhető forgalmi értéke 5.900.000'- Ft összegben
(fajlagos źr 73.75O,. Ft/mz), került megállapításra, és a fiiggetlen szakéľtő źLJrtAlr20|5.június 3.

napján jóváhagyásra.

Az üres nem lakás cé|jźra szolgáló helyiség versenyeztetési eljárás mellőzésével töľténő

értékesítése esetén a vételár a beköltözhető forgalmi érték l00 Yo-a, azaz 5.900.000'- Ft'

Az Onkormtnyzat a vízórźtva| rendelkező helyiségre közös költség címén havi 22.000,- Ft közös
költséget teljesít a társasház felé.

Az ingat|an elhelyezkedése ľ{VT terĺiletet érint. A Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének
akadá,|yźlt nem látja, az elidegenítés az onkormányzat és a Rév8 Zrt. szerződésben válla|t
kötelezettségeinek telesítését nem érinti.

A 19 albetétből álló tarsasházban 2 önkormányzati tulajdonú albetét van, amelyhez 74ĺ1000
tulajdoni hányad tartozik. (
ł,Fhľsz-úingatlanokmindekoritulajdonosainakfentiingatIanra
vonatkozóan elővásáľlási joga van.

Fenti ingatlan tekintetében a benyújtott iratok alapján és az tnkormányzat tulajdonában á|ló nem

lakás céljára szolgáló helyiségek e|idegenítésének feltételeiről szóló 3fĺf0l3. (VĺI.l5.) Budapest
Józsefuáľos Önkoľmányzati rendelet 5. $-ában meghatározott elidegenítést kizáró okok nem

állnak fenn.



A helyiség elidegenítés érdekében záro|źsra kerĺilt, tekintettel arra, hogy a bérbevétele éľdekében

érdeklődés nem volt.

Az elidegenítés az onkormányzat számára elsősorban versenyeztetési eljánís mellőzésével

előnyös, ńivel a helyiség 2005. októbeľében történt birtokbavételét követően bérbevételére nem

volt éľdeklődés, valamini nyilvános árverés ritján a nem lakás célrjźra,szo|gáló helyiségek az első

alkalommal meghirdetett tílĺĺĺlĺĺsĺ áron ritkábban találnak gazdára. Árverés esetén a Képviselő-

testület 47l2ol5. (II. ts.) sámú határozata (Versenyeztetési szabályzat) szerint a forgalmi érték

80 %o-a a kikiá|tási ár és amennyiben csak egy jelentkező van, a forgalmi értéknél alacsonyabb

cis sze gen keriilhet értékesítésre a h elyi ség.

Javasoljuk a Budapest VIII., Máľis u. 18. szam a\atti,36665lo/N|g hrsz-ú, 80 m2 alapteľüIehĺ,

utcai bejáratú, pińceszinti nem lakás céljára szo|gźiő raktar helyiség versenyeztetési eljárás

mellőzésével torténö elidegenítését a Gekko Asset Managament Kft. részére 5.900.000,- Ft

vételrír egyösszegű megfizJtése mellett, igény esetén banki hitel felhasználásźna| a hivatkozott

rendeletben meghatározott feltételekkel.

3.) Az Önkormányzat tulajdonát képezi a^Budapest VIII., József u. 38. fsz. |. szÁm aLatti,

34g73loĺN33 hrsz-ú, utěai bejárat,ű,9f m2 alapterületiĺ, a kĺjzös tulajdonból 464|10.000 fulajdoni

hányaddat rendelkező, üres nem lakás céljára szo|gáló raktár helyiség.

A helyiség birtokbavételéref0O9. május |4. napjźn került sor, azóta bérbevétele iľánt érdeklődés

nem volt.

A helyiségre 2015. május 27. napjánvételi kérelmet nyrijtott be a Gekko Asset Managament Kft.
(székhelyě: 2340 Kiskun|achźuat, Kiss Emő u. 3., cégjegyzékszźtma: |3 09 175529, adőszźtma:

25f9of46-2- 1 3, képviseli Placsintár Gregory üg1rvezető).

A helyiség a Csarnok negyedben helyezkedik el, a József körútról nyí|ó József utcában.

Komyázetěben társashĺázas és üzleti, valamint intézményi céh]l ingatlanok találhatóak.

Töměgkiizlekedéssel trolival és a környéken kĺjzlekedó autóbusszal érhető e|, Az ingatlan

összesin 5 raktáľhelyiségból áll, amely két kĹilönálló részre van osztva a társashaz bejáĺatanak két

olđalán. A József tórutlioz kĺjzetebbi egység csak utcai, a Fecske utcához közelebb esó rész az

udvarról is megközelíthető. Az ingatlanban minden közmű megtalálható. Padozata beton, a falak

vakoltak, részben festettek.

Az ingatlanra vonatkozó éľtékbecs|ést a Grifton Pľoper|y Kft (Toronyi Ferenc) készítette el 2011.

április 27. napjźn. Azingat|an bekiiltozhető forgalmi értéke 7.000.000,- Ft összegben (fajlagos

źi: 74.468,- Éł.';, kerĺilt megállapíüĺsra, és a fiiggetlen szakértő źL|ta| 2015. június 3. napján

jóváhagyásra.

Az [ires nem lakás céljrára szo|gá|ő helyiség versenyeztetési eljárás mellőzésével töľténő

értékesítése esetén a vételár a beköltözhető forgalmi érték l00 %o-a, azaz 7.000.000'- Ft'

Az onkormźnyzat avízőráva| rendelkező helyiségľe közös kĺjltség címén havi l6.l00,. Ft közös

költséget teljesít a taľsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése řtVT terü|etet érint. A Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének

akadáĹyft nem látja, az elidegenítés az Önkormányzat és a Rév8 Zľt. szerződésben vállalt

kĺitelezettségeinek teljesítését nem érinti.

A 33 albetétből álló tiĺrsasházban 4 ĺinkormányzati tulajdonú albetét van, amelyhezf098/|0.000

tulaj doni hányad tartozik.

Fenti ingatlan tekintetében a benyújtott iratok alapján és az onkormányzat tulajdonában álló nem

lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 3fĺf013. (VII.15.) Budapest

Józsefuáios onkormányzati rendę|et 5. $-ában meghatározott elidegenítést kizáró okok nem

állnak fenn.

A hetyiség elidegenítés érdekében zíro|ásra került, tekintettel arrą hogy a bérbevétele érdekében

érdeklődés nem volt.

Az elidegenités az onkormányzat számtra elsősorban versenyeztetési eljárás mellőzésével

előnyös, ńivel a helyiség 2009. májusában tortént birtokbavételét k<jvetően bérbevéte|ére nem



volt érdeklődés, valamint nyilvános árverés útján a nem lakás céljára.szolgáló helyiségek az első
alkalommal meghiľdetett kikiáltási áron ritkábban találnak gazdźra. Arverés esetén a Képviselő.
testület 47lf0|5' (tt. 18.) számú határozata (Versenyeztetési szabályzat) szerint a forgalmi éľtýk
80 oÁ-a a kikiáltási áĺ és amennyiben csak ery jelentkezÍó Ýan, a forgalmi éľtéknél alacsonyabb
ĺisszegen kertilhet értékesítésľe a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VI[., József u. 38. fsz. l. sztlm a|alti,34973t0/N33 hrsz-ú, 92 mf
alapterĺiletíĺ, utcai bejárafu nem lakĺás céljára szolgáló raktár helyiség versenyeztetési eljárrĺs
mellőzésével történő elidegenítését a Gekko Asset Managament Kft. részére 7.000.000,- Ft
vételár ęryösszegű męgfizętésę męllętt igény esetén banki hitel felhasználásźxa| a hivątkozott
rendeletben meghatározott feltételekkel.

4.) Az onkormźnyzat tulajdonát képezi a Budapest VIII., Víg u. f2. szźtm a|atti, füldszinti,
34929l|/N4 hrsz-li, |6 m2 alapterületri, a közĺis tulajdonból 89il0.o00 tulajdoni hányaddal
rendelkező, utcai bejaratú, [ires nem lakłás cé|jźra szolgáló tizlethelyiség.

A helyiség birtokbavéte|ére 20|1. augusztus 30. napján került sor, azóta bérbevétele iránt
érdeklődés nem volt.

Ahelyiségre2015.május30.napjánvételikérelmetnyújtottbe{Fmajd20l5.
június zą-énaleMindketten a forgalmi értékkel megegyezś vételi ajánlatot tettek.

A helyiség a Csarnok negyedben helyezkedik el. Környezetében régebbi és új építéstí,
társashĺázak és üzleti célú ingatlanok talá|hatóak. Tömegközlekedéssel metróval és a környéken
kĺizlekedő trolival, villamossal érhető e|. Az üzlethelyiségbejárataazutcźről nyílik. A bejárati
ajtő fa szerkezetiĺ, iivegezett, az ajtő mellett nagy méretíĺ ablak van, me|y fémredónnyel
kiegészített. A használati melegvizet elektromos vízmelegítő szo|gźiltatja. Padozata járólappal
burkolt. A falak csempézettek, vakoltak, festettek. A nyí|tszźrók, a padló és falburkolatok, a
gépészeti hźł|őzatok közepes állapotúak.

Az ingat|anra vonatkozó értékbecslést a Grifton Properý Kft (Toronyi Ferenc) készítette e| fO|f .

június 28. napján. Az ingatlan beköltözhető forgalmi értéke 3.100.000'- Ft összegben (fajlagos ár:

193.750,- Ft/m) keriilt megállapítasra, és a fi'iggetlen szakértő źL|ta| fa|5. június 3. napján
jóváharyásra.

Az üres nem lakás cé|jára szolgáló helyiség áľverésen történő értékesítése esetén a véte|ár a
bekĺjltözhetö forgalmi érték 80 %o-a, azaz2.480.000,- Ft.

Az onkorm ányzat a vízórálva| rendelkezö helyiségľe koztis koltség címén haví f .848,- Ft közös
költséget teljesít a tźrsasház felé.

Az ingat|an elhelyezkedése HVT területet érint. A Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan e|idegenítésének
akadáiyát nenr láda, az elidegenítés az onkormányzat és a Rév8 Zĺt. szerződésben vállalt
köte|ezettségeinek teljesítését nem érinti.

A 28 a|betétből álló tarsasházban 6 önkormányzati tu|ajdonú albetét van, amelyhez 4379/|0.000
tulajdoni hányad tartozik.

Fenti ingattan tekintetében a benýjtott iratok a|apjźn és az Önkormányzat tulajdonában álló nem
lakás cé|jára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeirő| szóló 32/2013, (Vil.l5.) Budapest
Józsefuáros Önkormányzati rendelet 5. $-ában meghatározott elidegenítést kizáró okok nem
állnak fenn.

A helyiség elidegenítés érdekében zźro|ásra kertilt, tekintetteĺ arra, hogy a bérbevétele érdekében
érdeklődés nem volt.

A több kérelmre tekintette| javasoljuk a Budapest VIII., Víg u. 2f. szÄm a|aÍti, ftildszinti'
349f9l1lN4 hrsz-ú, 16 m" alapteriiletÍi, utcai bejárafu, nem lakás cé|jára szolgźůő üzlethelyiség
nyilvános árverésen tĺjrténő értékesítését. Javaso|juk, hogy a Bizottság a helyiség forgalmi értékét
3.l00.000,- Ft ö'sszegben fogadja el.

II. A beteľjesztes ĺndoka:

A nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésével kapcsolatos dĺĺntés meghozatalára a Tisztelt
Bizottság jogosu|t. 
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III. A dtintés cé|ja, pénzĺigyi hatĺĺsa:

A d<intés előnyös az Önkormányzat szźlmźtra, mivel a
évek óta nem kerültek hasznosÍtasra, ezÁ|ta| bérleti
kötelezettsé g megfizstése mel lett.

Az ingat|anok éľtékesítésével az onkoľmányzat kiiltségvetési bevételhez jut il|etve az Onkormányzat
terhére fe|merĺ'ilő, azépu|et fęnntartasával kapcsolatos k<izös kö|tség fizetési kötelezettsége csökken.

fV. Jogszabálý kiiľnyezet:

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás cé|jźra szolgáló helyiségek elidegenítésének
feltételeiľől sző|ő 32/2013. (ul. l5.) számri rendelet 2. $ (l) bekezdése szerint: ,,A helyiségek
elidegenítésével kapcsolatos tu|ajdonosi jogokat a Képviselő-testtilet gyakorolja azza|, hogy egyes
tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben meghatźrozott esetekben a Yárosgazdálkodási és
Pénzĺigyi Bizottságot bata|mazza fe|.,,

A Rendelet f.s Q) bekezdése szerint: ,,A 100 mi|lió Ft-ot meg nem haladó forgalmi értékű helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen éftéken felü| a Képviselő-testĺilet
dönt az elidegenítésrő| és az eladĺĺsi ajźn|at kiadásáró|, továbbá dĺjnt az adásvételi szerződéssel, annak
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dĺjntés az értéV'hatźtľtó l fiiggetl enü| a Ké pv i se l ő -testti let j o gkĺi re.''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szerint, aza|0 MFt forgalmi érték alatti tiľes nem lakás célú
helyiség, amety több mint 1 éve nem került bérbeadás útján hasznosíŁĺsra, vételi kérelemre tulajdonosi
diintés a|apján, versenyeztetési eljáras mellőzésével is elidegeníthető.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése alapján a helyiségek vételára a forgalmi érték I00 %o-a.

A Rendelet 17. $ (8) bekezdése alapján elidegenített üres nem lakás célú helyiség véte|ára a
bekĺiltĺjzhető forgalmi éľtékénél keveseb.u nem lehet, a vevőt nem illeti meg a (2)bekezdésben foglalt,
a helyiségben végzett tevékenység után adható vételárkedvezmény.

A Rendelet 19. $ (5) bekezdése a|apján a vevőt nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevő a
véte|źrat a 19. $ (l) a) ponda alapján egyösszegben köteles megfizetni, amihez a 19. $ (2) bekezdése
alapján banki hitelt is felhasználhat.

A versenyeztetési eljárás szabźilyait a Képviselő-testtilet 47ĺ20|5. (II. l9.) szamri határozatanak Vi.
fejezetehatfuozzameg.

Fentiek a|apján kérem a Tiszte|t Bizottságo| hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését meghozni
szíveskedjék.

Hatáľozati javaslat

.,...,./20115. (.... .) számú Városgazdá|kodásiés Pénzĺigyi bizottsági határozat:

A Városgazdá|kodási és PénzüryiBizottság úry dönt, hogy - {
1.) hozzájtru| a Budapest VI[., Vas u. |2. szám alatti, pinceszinti 36442ĺolN2 he|yrajzi számű,

55 m2 alapterületű, utcai bejĺáratú műhely helyiség 3.200.000,- Ft vételáron, versenyeztetési
eljárás mellőzésével történo elidegenítéséhez a Gekko Asset Managament Kft. részére.

Felelős: Józsefuáľosi Gazdálkodási Központ Zrt. igazgatőság elnöke, vagyongazdálkodási igazgatő
Határidő: 20|5. jtt|ius f7.

2.) felkéri a Józsefuársi Gazdálkodási Kĺizpont Zrt-t a hatáĺozzt l ') pontja szerinti eladrási aján|at
kiküldésére, valamint az adźsvéte|í szerzodés megkötésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Kĺizpont Zrt. igazgatőság elnöke, vagyongazdálkodási igazgatő
Határidő: 20|5. szeptember 30.

használaton kívĺili helyiségek bérbeadĺás ritján
díj bevétel nem keletkezik, a közös költség



3.) amennyiben a Gekko Asset Managament Kft. nem é| az e|adási ajánlatban foglalt határidőn
beltil a vétel lehetőségével, úgy az l.) pont szerinti helyiséget a 3644fl0/N3-3644fĺ0ĺNf9
hrsz-ťl ingatlanok tulaj donosai t észére kel l felaj ánlani el idegen ítésre.

Felelős: Józsefuárosi GazdáIkodási Központ Zrt. igazgatőság elnĺike, vagyongazdálkodasi igazgatő
Határidő: 2015. szeptember 30.

4.) amennyiben tulajdonosok sem élnek az e|adźsi ajánlatban foglalt határidőn belül a vétel
lehetőségével, úgy az l.) pont szeľinti helyiséget elidegenítésre a hatályos rcndclkczésck szcrint
nyí|t árverésen kell meghirdetni.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodĺási Központ Zrt. igazgatőság elnöke, vagyongazdá|kodási igazgatő
Határidő: 20l5. szeptember 30.

5.) hozzźĄźrul a Budapest VIII., Mária u. l8. szám alatti, pinceszinti,3666510/N|9 hetlyrajzi számű,
80 m" alapteri.iletiÍ, utcai bejáratú raktár 5.900.000,- Ft vételáron' versenyeztetési eljárás
mellőzésével történő elidegenítéséhez a Gekko Asset Managament Kft részére.

Felelős: Józsefuárosi GazÄźilkodási Központ Zrt. igazgatőság elnöke, vagyongazdá|kodási igazgatő
Határidő: 20 l 5. július 27.

6.) felkéri a Józsefuársi Gazdálkodási Központ Zrt-tahatźrozat 5.) pontja szerinti eladási ajánlat
kiküldésére, valamint az adásvételi szerződés megkĺitésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodĺási Kiizpont Zrt. igazgatőság elnĺike, vagyongazdálkodási igazgatő
Hatáľidő: 2015. szeptember 30.

7.) amennyiben a Gekko Asset Managament Kft. illewe a tulajdonostársak nem élnek az eladási
ajánlatban foglalt hatĺáridőn beliil a vétel lehetőségével, űgy az 5.) pont szerinti helyiséget
elidegenítésre a haŁályos rendelkezések szerint nyílt árverésen kell meghirdetni.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. igazgatőság elnöke, vagyongazdálkodási igazgatő
Határidő: 20|5. szepternber 30.

8.) hoz"Łjźru| a Budapest VIII., József u. 38. fsz. l. sztlm a|atíi, 34973l0lV33 he|yĺajzi sámú,
92 m, alapteľületű, utcai bejáratú raktár 7.000.000,- Ft vételáľon, versenyeztetési eljárás
mellőzésével történő elidegenítéséhez a Gekko Asset Managament Kft ľészéľe.

Fele|ős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. igazgatőság elnöke, vagyongazdálkodási igazgatő
Határidő: 20l5. július 27.

9.) felkéri a Józsefuársi Gazdá|kodási Központ Zrt-tahatáĺozat 8.) pontja szerinti e|adási ajźn|at

kikü ldésére, valamint az adásvétel i szerző dés megkötésére.

Felelős: Józsefoárosi Gazdálkodási Központ Zrt. igazgatőság elnöke" vagyongazdálkodási igazgatő
Határidő: f0|5. szeptember 30.

10.) amennyiben a Gekko Asset Managament Kft. nem é| az e|adási ajánlatban foglalt határidőn
beliil a vétel |ehetóségével, riry a 8.) pont szerinti helyiséget a34973/0/NI-34973l0/N3l hrsz-
ú ingatlanok tulajdonosai ľészéľe kell felajánlani elidegenítésre.

Felelős: Józsefuáľosi Gazdálkodási Központ Zrt. igazgatőság elnoke, vagyongazdálkodási igazgatő
Határidő: 20|5. szepteĺnber 30.

1l.) amennyiben a tulajdonosok sem é|nek az eladási ajánlatban foglalt határidőll belül a vétel
lehetőségével, úry a 8.) pont szerinti helyiséget elidegenítésre a hatályos rendelkezések szerint
nyílt árverésen kell meghiľdetni.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási K<izpont Zrt. igazgatőság elnöke, vagyongazdálkodási igazgatő
Határidő: f0|5. szepternbeľ 30.

|f.) a Budapest VIil., Víg u. ff. szźlm alatti, ftjldszinti,349f9ĺ|/N4 he|yrajzi számű, 16 m2

alapterületiĺ, utcai bejáratu ftildszinti tizlethelyiség forgalmi értékét 3.l00.000,- Ft <isszegben

elfogadja, egytúta| felkéľi a Józsefuársi Gazdálkodási K<izpont Zrt-t a hatáIyos jogszabályok
rendelkezései szerinti nyílt árverés |ebonyolításáľa.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Kĺizpont Zrt. igazgatőság elnĺike, vagyongazdálkodási igazgatő

6
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Határidő: 20l5. szeptembeľ 30.

A döntés végľehajtását végzĺő szewezeti egység: Józsefuárosi GazdálkodasiKözpontZrt,
A lakosság széles körét érintő dĺintések esetén javaslata a kozzététe|

nem indokolt

Budapest, 20 l 5. július 20.

hirdetőtĺblán

Kovács ottó
v agy ongazdälkodás i igazgató

KÉszÍrpľľp: JózsprvÁnosI GezoÁlrooÁst KozpoNTZRT.

LpÍRrĺ.: DRevplzRÉxaREFERENS

PÉNzÜcyI FEDEZETET IGÉI.łYEL /l.łgv lcÉľypI-, IGAZoLÁS: \=---łL--=------'
Jocr KoNrnsyyl %-- I

EI-I-pľonrzľp:
|I^),Jú.Á.

Dr, Bąlla Kątąlin
jegłzői l,,ti""iJ",a 2015 JÚL 2.2. t\ĺ,\ i

BETERIESZTÉsRľ Ąarvas: JovÁľ,ł'cvte.:*
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INGATLANFoRGALMI sZAIfl/EtEMÉNY

a Bud.apesú VIII. ker., Vas utca 12. pĺnceszĺnt 2N.sz. (hrcz:3644f/Nf) alatti,
onkormányzati tulajdonú iizlethelyiség (mĺihely) foľgalmi értékéľőI
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Készítette

Készĺilt

: Toronyi Feľenc
Ingatlanfoľgalmĺ értékbecslő
név jegzék szám: 523 43902

:1 péIdányban

Budapest, 2072. júIius 2ó.
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H-lI39 Budapest, Váci út 95' Tel.: +36 (1) 27o 90 86 Fax: +36 (l) 270 90 87 E-maĺĺ: invest(iqriŕoĺ.iru



f.Ě

GRIFTON
Iłrlćklt ingaĺIan: Bp.. |IIt. ker.. I,as utca !2. pinces:inl Z',Ii. (I!rs;.: 361.ĺ2:Á!2) P r cr B e ř t .v

rnľÉxrlľs osszEFoGLALó Á.DATLAP
AZ INGATLAN FoRGALMI ÉnľÉľÉnol

MEGBiZO
Kísfalu Józsefvárosi V kodó Kft'

MEGBÍzÁs TARGYA
Az értékelt : mĺihely

AZ INGATLÁN cĺME És e'zoľosÍľÁsł
Te|epülés (váľos, kerü let, városľész)
Utca, hźĺzszźlĺn, emelet, ajtT
Hrsz.

: Budapest, Vlll. ker. Palota negyed
: Vas utca l2. pinceszint 2/Ü.
:3644?lAĺf

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérló

: Józsefvárosi tnkonnányzat
: nincs

ÉnľÉrBlľ ÉnoprBI.ľsÉc don

AZ INGATLAN FIBB JELLEMZÓT
IngatIan típusa
Épületen belĺiIi elhelyezkedése
Kĺjzmĺi.ellátottság
Epítésí technológia
Alapterület
BeImagasság
Eszmeihányad
Komfbrľfokozat

: villany, viz

55 m2

3,9 méter
2s r/r 0.000
komfort nélkii|i

:vlllanŁvlz r.*.-**ř.i;:*i:T;;;í.r.{:'
: hagyományos, tégla l . . i'.iiii.'l.él],:.:..u):- j:

Elszámolható, béľtő általi értéknöve|ő beruházas : O,-Ft
Társasház ielkének ieríjlete : 7l l in2

ERVENYESSEG sámított I80

ÉnľÉrnlÉs
alka|mazott módszere : ĺisszehasonlító és hozam alapú e|emzés

Ertékelés fordu lónapj a :fllf. irilius 20.

Budapest, f012. jäius 26. \ r_.á

Toľonyi Ferenc
In gatlanfoľgalmi értékbecslĺí
névjegyzék szÄmz 523 4390f

Készítette:
r-:iiI1L.;': I :-..,,: i.:ir:.i::. :a.ji-..

i'3i t.i';,.i..::::.i',... -.,,-,r llj
.ii..:ł:'i':::;il::' :1'l: .'.,iil:.:j:l.:.-.i'!

.J':j 
' a. ;.|'j:lr.'..;íj:i:'.:

MEGÁLLAPiľoľľ ÉnľÉx
Fajlagos ťorga|mi élték :58.200'.Ftlln2
Az ingatlan foľgalmi értéke : 3.200.000'- Ft

azaz H dro mmil lÍó-kettőszázezer for in t

Az ing.-hoz tartoző telekhányad eszmeiéĺtéke : t.400.000,- Ft

H. I l39 Budapest. Vácí út 9.5.
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Érĺékell íngaĺlan: Bp.' I.III- ker.. |bs utca l 2. pinceszint 2;I j. (IIrs:.: 36112łA,2) Y ľ G p e i ĺ' ií

I N GA T LAN E Rr É rr ĺ ĺj a DATLÁ P

1. A SZAKÉRTOI JELENTÉS TÁRGYA, Az ÉRTÉKELŕjrs CELJA

A Kisfalu Jó'zsefváľosi Vagyongazdálkodó Kft. (1083 Budapest, Losonci ul.ľ;a f.)
megbízta a Gľifton Pľoperty Kft.-t a 1088 Budapest, Vas utca 12' pinceszintfltJ. sztm
alatti, 3 6442l Al? hrsz-li ingatlan éńékelésével.

Az ingatlanérĺékelés célja az ingatlanforgalmi éľtékének a megáIlapíĺdsa.

2. A sz'AKÉnľol VIZSGÁLAT MoDSZERE

2.t. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelően az éľtékelés keszíilt

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszertisített dokumentálási formában tĺjrténő

megállapítasa. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai
bizottsága által kidotgozott - ajránlasoknak megfelelően, az abban meghatarozott eljĺárlásokat

kclvetve, az Állóeszkoz Éĺékelők Európai Csopoľtja (TEGovA) szakmai útmutatasai
szeľint, az ingatlanjellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzesén alapuló
módszeľt és a hozam alapti módszęrt alkalmaztuk. Az értéke|ésnél fĺgyelembe vettĹik a

f5l1997. (XLl.) PM és az 54/|997. Cfi.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi
onkormanyzat speciáűis kitételeit ís. Az ingatlanok értékesÍtése nem a sząbad piacon
töľténik. az eÍadó nincsen eladási kényszer a|att. Az alkalmazott módszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iľánymuĺatasokban rdgzítettek
fi gyelembevételével, az ott meghatározottak szerint éľtendök.

2.2. A szakénćfi jelentésben használt értékformúk, módszerek megnevezése

Figyelemme\ az értékelendő ingatlan sajátosságaírą továbbá az értéke|és céLjára az

értékelési gyakorlatban használt eljáľások kcizul a vixgált ingatlan esetében a piaci
informácíók elemzésére épülo osszehasonlító módszert, illetve a hozam alapú

megkcĺzelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle ěs időponĺja

Helyszíni szemle időpontja :2012.július 20.

2.4. FelhasznóIt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hitelęs, 201 1. július l9.)
- társasház alapítő okirat (részlet)
- alaprajz

Az ingatlanróI těnyképfelvételek készültek, rnelyeket mellékletként csatoltunk'

H. ll39 Budapest. Váci ťtt95. l :.
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Ertékelt inga|lun: Bp ' I,tlt. kBr'. |.as utca !2. pinces:inĺ 2;ti' (ĺtľs:.: 36t12,.ÁJ2) tĺ í $ p t ĺ. i 1:

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3. l. I n g atl an- nyilvđ,ntartús i a dato k

Telepĺilés
Besorolás
Cím
ľIelyľajzi szám
Megnevezése
Tertilet
Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Teľhek

Budapest VIII. ker.
belterület
Vas utca 12. pinceszintfU.
36442/An
miĺhe1y
55 m"
VIII. keriileti onkormányzat 1lI tulajdoni hányad

3.2. Az ingaÍIan elhelyezkeďése, dltalónos leíľása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keĺületében, Palota negyed elnevezésű
váľosrészben, a Blaha Lujza tér vonzáskörzetében, a Vas as a Kőfaľagó utcák sarkán
található. Környezetében régebbi és újabb építésű, taľsasházas és ĺizleti céhi ingatlanok
találhatóak, a földszinten és az alagsorban többnyiľe iizlethelyiségekkel, mĺĺhelyekkel,
ľaktáľakkal. A táĺsasház összközmrives, az értékelt ingatlanban csupán villany és viz
kĺĺzművet láttunk, de miĺködésiikröl nem tudtunk meggyőződni. Tömegközlekedéssel a
kÖmyéken kĺĺzlekedő autóbuszokkal, villamosokkal és metróval érheto el.
Személygépkocsival legkĺĺnnyebben a József körút felő} közelíthetti meg.

3. 3 Felépítměny ismertetése

Epítés ideje
Ingatlan típusa
Epítési mód
alapoás
szigetelés
taľtiszerkezet
Íödémszeľkezet
falazat
teĽőszerkezet
héjazat
ktilso feliiletkéozés:

Ertékelĺ ingatlan
külső nyílászarók : fa ajtó, gyenge állapotban
belső nyíIászaľók : -
padozat, burkolat : beton, gyenge allapotban
belső felti]etképzés: vakolt és nyers falak, gyenge állapotban
gépészet. hőleadók: -

191O-es évek
táľsasház
hagyományos, tégla
sávalap, állapota nem ismert
bitumenes szigetelés, áĺlapota nem ismeľt
tégla szerkezet, kĺizepes állapotu
acélgerendás, közepes állapotú
tégla szerkezet' közepes állapotri
nyeregtető, állapota nem ismert
cserépfedés, állapota nem ismert
kőporos vakolat, kĺĺzepes állapotú

H.l l39 Budapest. Váci út 95.
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Az értékelt iizłethelyiséget magában foglaló épület az l910-es években épĹilt, hagyományos
tégĺa szerkezette|, pince + ftjldszint + 4 emelet kialakítassal. Az értékelt ingatlan a
társashiŁ pinceszintjén helyezkedik el, a Kőfaragó utca felől kĺizelíthető meg, több lépcsőn
keręsztĺil. Az utca fe|é két ahlak is nyílik, a henapozottság elfogactható. Az ingatlan egy
nagyobb helyiségből áll, melybőI leválasztottak egy galénźustt helyiséget. Villany és víz
közmű vďoszínűle9 van az ingatlanban, a vízota fel volt szerelve. Fűtése nem megoldott,
normális vizesblokkal nem ľendelkezik, csupan egy falikritta| afapađozatu ga|éĺiźn.

A padozat simított beton burkolatú. A falak vakoltak, de néhol csak a nyerstégla volt
látható. Az ingatlan belmagassága kb. 3,88 méter. A helyiségek szetlőzése az utca fe|é
megoldott. A leválasztott ľészen van a társasház csatorna kozművének kivezetése' A padli
és falburkolatok' illetve a lépcső gyenge állapotúak. a gépészeti kialakítrĺs és a használható
vizesblokk kialakítlása még nem tĺjrtént meg. Az ingatlan korszeľĺisítése mindenképpen
ĺnđokolt. Ingatlan nyilvántartĺís szerinti besorolása miihely, de utcafronti elhelyezkedése
miatt akaľ üzletként is jól hasznĺĺlható. osszességében az ingatlan gyenge miiszaki
állapotban van.

3.4. Alapteriileti aďato k

Az üzlethelylség hasznos alapterÍileti adatai a mellékelt, részben el|enorzött a|aprajz
alapján, keľekítve keľiiltek megbatározásra. Az eltéró kiďakítrs és funkció követkeaében
az egyes funkcionálisan és teľiiletileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek
alapteľĹileteit a szĺímított hasznos alapteľĹiletben eltérö súllyal vettük |rgyelembe.

Az éľtékmeghatározás során Íigye|embe vett ľedukált alapterĺilet łĺsszesen: 55,0 m2.

ł. trtt* meghatlźroaźs

4. I . Fo r e a I nli é r t.é k me eh at d r o &ts a p iac i ö s s ze h as o n I í t ó mó ds ze r r e l

Az értékmeghatírozás során a Budapest Vill. kerĺilet teriiletén lévő, hagyományos
szeľkezetű épületben található üzlethelyiségek elmúlt egy évben megvalósult adasvételi
adatait vettük f,rgyelembe.

Helyiség-megnevezés
hc|yiségek nettó

atapterĺi|ete, m2

redukÁlínettó
terĺilet arńnya 7o

he|yisĘek
redukált

aIapteríileten
f

IngaíIan helyiségeí
Vrihely 55_20 t00% 55.20
{|aprajz szerinti, hetyszÍnen ellenőrzött terit|et (mz) 55,20 t00% 55,20
ľuiaidoni lap szerintĺ teľĺĺlet (m?) 55.00 55,00

ľl.l l39 Budapest. Váci út 95.



Az ingatlan funkciÓja
TcIcpiilés
Utca, házezám
Épiiletcn belíili elhetyezkedés
lngat|an hasznos iisszterĺiletc
Komfoľtfokozrta
Épĺtée éve
Szcĺkczet, állapot
Eladási áĺ Ft.ban
Elađás ideie
ÖsszehasonlítÓ adat forĺása

Megnevezés Áz éľtćke|cndő
ingatlan jcIlemzői

Uztet / n|nát
Bp., VIII. ker.

Vas utca
pinceszint

55
Komfort néllrĺili

1910
Tégla'' gyenge ál|.

Korĺekciôs ténvezôk
elhelyczkedé8 (1)

ingatlan méĺete (2)
hasznáIhatÓság (3)

kôzmiĺvet komfortosság (4)
rntiszaki állapot (5)

ingatlan elhcľyczkedése éptiletcn bclĺil (6)

Koĺĺisátt s'jtyozo{t áttas e.łdíĺ:i áĺ (Ftlm1 l .q9 955

Failagos kínáLati át (Ft/r,z)

A figyelembe vett su}yszámok

Az ingatlnn becsült piaci forsalmi értéke

Lizlct
ĺ}p., \'Ill' kcľ.

llacsĺ.l l}ćĺĺ trtc,.t
szutctćn

61

k<lnrtilrrĺls

l92o
tć'gla, kŕizcpcs á|l.

4 200 000
201 I

Adatbázis

A piaci korrekcÍÓ méttéke összesen

Korrigált Íajlagos eladásl árak (Ft/-, )

ÖsszęhasonlítÓ adatok iellemzói

[.!z.lcr

flp., \,IIl' kcĺ.
Kiss Jńzscf utcĺ

s7|.lťcrć11

88
k<lntfĺrrľtrs

1920
td'gla' kiizcpcs áll'

6 500 000
2011

.\datbázis

,

Szrízalćkĺls kĺlľrekciíj

68 852

ĺrsszabb 1092o

lrasĺlnlĺi 00l/o

hascrrrlír 0%

iobb -201/0

jtlbł: .l 59/o

lrast'ĺrlĺi 0oĄ

Ĺ]zlct
}łp'' \'llÍ. kcľ'

n*ć1rszíu|rĺiz utclt

sztltcľćĺl
150

kĺxnÍĺrľtĺrs
I 930

tćglĺ' kiizcpcs ál|.

10 500 000
201 I

.{r.Iatbázis

tooo^

3

3 300 000

Sáznlć.kos kĺrĺrckcirj

?3 864

Í()i.szabb 1ooll
ni5'rĺlbb 5q.ä

lrasĺllrki 0.cł,

|ĺlbb -209'i'

jobb -15%
hrsĺlĺrlĺi 09''o

.25%

sl 6J9

[lzlct
Bp.. \.l|ĺ. |ĺľr:

Sur|i.ľľtlr:l utclr

szutľľćll
)tt

kĺltntilľttls
1930

tćglĺ. kiizcpcs ll.
5 000 000

'í)l 
1

"\datbázis

?o9h

+

Százĺlćk<ls kĺ>rrchciti

70 000

ľĺlssznbb 1o9/o

nng'.ĺ:bb l00'.6

lrrrsĺltrlĺ,l 0%

iĺlbb -20o./o

iobb - 15:q b

hasonlti 0'l

.?0%

59 091

[]zlľľ
ĺłp.' \.ll |. kcľ.

l Iĺlĺvlith trĺihál1' rt1t

szutcĺćrr

89
kĺltlrtilrtĺls

1920

tcglĺ' jŕl lill.

10 500 000
?L)t1

;\ĺlatl>ázis

?00/o

5

57,áznlćk('$ kĺlĺľckcĺ<i

86 207

rĺrsszirbb 10c'i,

lra".<ltrlłi o)i
lrasrxrlĺi oo,i)

iobb -20qi

iĺlbb .l .íq.b

hosĺlnlĺj 0%

-t 51b

59 500

?0qi

SzuĺzIrlćkłls

tI? 978

has<>nlr'r 0tib

rrngľĺlbb 5o.'n

lras<ln|<.l 00.ä

iobb -209,;r

iobb -309/o

hastlĺilti 0o,,l

-259b

azaz h rommilltő.háromsz,dzezeľ forÍnt

64 655

kĺlrĺchciĺ.l

?0e.,o

.J.5%

64 888

zOq i'
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4.2. Forealmi érték meghatúrouÍsa.hozam alap ú eIemzésse I

A béľleti díjból származő éves bevétel nagyságát az ingat|an bérbe adható hasznos
alaptertilete után vehedük figyelembe. A bétleti díjat a kĺirnyéken kialakult bérleti piacnak
megtblelően 726 Ftlĺłluő értéken becsültük meg. A kapacitas kihasználtságot 65 %o.ta

terveztĹik.

A' hazai gyakoľlatban áItalános bérleti konstľukciók alapján a bérbeadót terhelik a
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntaľtlísi alap képzése. Az tizemeltetés-
eneľgiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkľe teľhelik tÉ. Az Ĺizemeltetési
költséget a bérleti bevételek l0 Yo-ban számszeriisítettiik. A kĺjzvetlen tőkésítés
módszeľénél egyetlen évre vonatkozőaĺbecsiĺlt jövedelmet számítunk át éľtékmutatóvá. A
vizsgált ingatlan esetében 9,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hason|ító adatok Méret (m2) Bér|etidíj FUhó

1. Üż|ét, szuterén, Máia utca
2, Úzlet, szuterén, Kerepesĺ Út
3. Ilzlet, szuterén, Hoĺánszky utca
4. tJzlet, szuterén, BtahánáI
5. Üzlet, szuterén, Népszínház utca

80
50
54
60

,ĺ5a

80 0a0
70 000
70 000
80 000

150 000

1 00c
1 404
1 296
1 333
t 004

Ątlao bérleti díi Ft/mzlhi 1 21(

Kĺnálati árak, rosszabb áliaoot miattĺ korrekcii -40%

Korrĺsált bérĺeti díÍ ftlmz/hó 72t

Megnevezés Adatok' értékek
BeVételek
A béf eti|eg hasznosítható terthlet
Ĺeŕleŕséges bérleti bevétel, Ft /hi
Ĺeńeŕséges bérleti bevétel, F t lév
Teruezhető kih aszn áltsáq, %

39 93(
479 16C

65o/r

Fiqvelembe vehető bevétel. Ft 311 454
K.adások' Ft
A tuĺajdonos fenntartási kö|tségeĺ, a bevéte| 3 %-a

Menedzseĺési kÖItségek, a bevétel 3 %o-a

Felúiítási köItséga|ap, a bevétel 4 %o.a

I 344
I 344

12 458
fu lku|á|ható kö|tségek összesen, Ft 3í í45
Eves üzemi eredmény, Ft
Tókésítésĺráta
TökésÍteft érték' Ft
Befektetésĺ kiadások

280 309
9,5%

2 950 617
a

Ąz ingatlan hozadéki érté|ĺe' Ft 2 950 617
Hozadéki érték kerekÍtve, Ft 3 000 000

I.|-l l j9 Budapest, Váci ut 95.
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4.3 A tórwi ingatlanra iutĺj fił|ďteriilet értékének szómítúsa:

Az eszľnei hĺłnyadhoz tartozó telekéľtéket a megbízó (Kisfalu Kft.) áltat korábban közĺilt,
és azóta konigáIt adatok alapján allapítottuk meg.

A piaci összehasonlításon alapuló megkcizelítésre vonatkozőan az a véleménytink, hogy
ľnegfele|ő számú adat rállt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e mődszenel kaiott éľtéket
megbízhatónak tekinthessiik. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során
prognosztizáItuk a bérbe adható teľületek hasznosításából realizźiható árbevételt. A
lrozamszámítĺás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekéľt egy
befektető hajlandó ťlzetru, a piaci szereplők éľdeklődése viszont nehezen számítńató ki. Az
előbb említett tényezł5k miatt a két éľtékelési módszer eredményét 70.30 %-os súlyozással
vettiik ťrgyelembe.

Az ismertetett módszeľrel és feltétel|e| a 1088 Budapest, Vĺs utca 12. pineeszint2N.
szńm alatti,3644flN2 hrsz-ú ingatlan jelenlegi piaci éľtékét kerekítve:

3.200.000 Ft-ban,
ATAZ

Háľommilliő.kétszálzezeľ foľintban

hatáľoztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ,ą.pe-t nem tafia}maz !

Budapest, 20 L7. jťl|ius 26.

Toľonyi Ferenc
Ingatlanfoľga|mi éľtékbecslő
névjegyzék szám: 5f3439Ü?,

l.elcknag)-ság (ml) 7tl
jszmci hánl.adol! a ĺáĺsasházban összcsen r0 000
\lbctétľę iutó esaneí hłinvad 251
Ąlbetétľe 

-i utó telekhányad (m]l l8
At| agos. fąi lagos telekéľték (FVm:) E0 000
A lakáshoz tĺrtozó telekhányad eszmei
értéke kerekítve (Ft) (łtbetétre jutó
telekhányad x fajIagos telekérték) I 400 000 azaz egl mil lÍó.négjłszdzezer for inÍ

Piaci összehason|ĺtó
módszerrel számított érték, Ft

Hozam.aIapú becs|ósset
számĺtott érték. Ft

S(Iyozás 70o/o 30%
3 300 000 3 000 000

=.lfogadásra javasolt érték, Ft 3 200T00

ĺ l l ĺ aô D'.l^-^^. \,Á^: ''.. n<
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5. S p ec iú'lis Íe It éte I ezés ek, korldtozds ok

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, bekĺjltözheto, teljes per-, ígény- és
tehermentes á|lapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismeľt állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tźrgyźttképező ingatlanhoz semminemű személyes
és anyagi éľdekeltsége nem füződik, az álta|a meghatározott érték semmilyen
összefiiggésben nincs a megbizźsi díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsoľolt, kapott szóbeli és írásbelí
információk alapjan készítettĹik el. A Megbíző az általa szolgáltatott és az éĺékelésnél
felhasznált adatok hitelességét és validiságát szavatolj a.

Iey a Megbízó áLtzL rendelkezésĺinkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmĺínyozasć.n tri|menóen jogi teľmészetiĺ vizsgálatot fiogcím, vagyonjogok
éľvényessége, stb.) nem folytatnrnk. Az ingatlarr Íbrgalomképességének jogi eredetĹĺ
koľlátozasáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomasunk, đe ezért
felelősséget nem váltalunk.

A rendelkezésiinkre bocsátott adatok és infoľ;rációk, melyeket az értékelés soľán
felhasználtunk, fudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes ktirti
ellenőrzésiiket nem volt módunkban elvégemi, ezérÍ felelősségiink e vonatkozasban
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlarr bemutatasát szolgáljak.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó
adatszolgáltatásai alapjan készíti. Az esetlegesen feruráIló, de szemrevételezéssel nem
észlelhető éľtékbefolyasoló tenyezőkért az éÍtékelő felelösséget nem vá]lal (pl.'
ép ĺil etszerk ezeti' ta|ajfel szí n alatti, stb. problémak).

Äz irlgat|anon éľtékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerií
használatĺíhoz szĺikséges felszerelések, gépészeti beľendezések értékét, de nem tartalmazra,
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2012. július hő, aközgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok
előľe kello pontossággal nem prognosztizalható vá|tozásai módosíthatják, illewe
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékľe vonatkozó megállapításait, ezért
az értékelés fordulónapját követő 6' hónapon tril tĺjrténö felhasználás esetén a megadott
érté k fe I Ĺi lv tzs gáIata i ndokolt.

Az általunk meghatĺĺrozott éľték a fentiekben vźno|t feltételeken a}apul, és a Megbíző á|tal
megj elĺĺ l t cél ra ttjrténő fe lhasználásban éľvényes.



1088 Budapest,Vas utca t2. pinceszint 2l|J. Hrsz.:3644fĺN2

Ingatlan bejárata Múhely, gai'éria
Falikút, vízőraa

galéľian

Környezet' utca: ----.*; ą ł.n
)

homlokzata

Múhely Mĺĺhely

ffit-*

Miíhely galéria alatt
2012. július 20.
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INGATLANT'oRGALMI szAIil.ÉLEMÉNY

a Budapest vilL ker.,Márĺa utca 18. szĺím (hrsa z36665INl9) a|atti, Önkormányzati
tulajdonír pÍnce raktáľ foľgalmi éľtékéről

łj'jl

i',$i.;:r
ŁdÉi]

Készítette : ToronyÍ Feľenc
In gatlanfo rgalm i értékbecs|ő
névj egzék szám: 5f3 4390f

Keszĺilt : 1 példĺĺnyban

Budapest, f0L2. szeptembeľ 10.

: (l r. t.Ą!Ą; ł- l .(,ir i '+.

H-I l39 Budapest, Váci út 95. ĺel.: +36 (1) 270 9Đ 86 Fax: ł36 (1) 270 90 87 E-mai|ĺ orooertvtôorifton,hu
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Propeĺt'ýBp.. |.1Il. l<eľ., bIária utca l8. pínce ralĺÍár (Hrs:.: 3ó6ó5;'4.;Ig)

ÉnľnľBlÉs ÖssZEFoGLALo ADATLAP
Az INGATLAN FoRGALMI ÉnľÉxÉnol

MEGBÍZó

MEGBÍzÁs ľÁ,Rcyĺ

Az |NGATLAN cÍME És,łzoľosÍrÁsł
Település (város' keľület városrész)
Utca. házszám' emeleą ajtó
Hrsz-

: Budapest, VIII. keľ. Pa|ota.negyed
: Mária utca l8.
:36665/Nl9

ÉRĺereI,ľ rnopxrĺľsÉc :tu o

l ERvENYEssEc : fordulónaptól szam{tott l80 nap l

Eľtékelés a|ka|mazott módszere : cĺsszehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja :2O|2. szeptember 03.

MEGÁLLAPÍľoľľ ÉnľBx
Fajlagos forgalmi érték ..73.750,-FtJm2

Az ingat|an forgalmi éľtéke : 5.900.000,- Ft
azaz Öt m iilió.kÍle ncszózeze r for i nt

Az. ing.-hoz tartozó telekhányađ eszmei értéke : 3.l00.000,- Ft
azaz Háromm.ilĺ ió-epvszázezer for i

Budapest fa12. szepternbeľ l0. Készítette:

Toronyi Ferenc
Ingat|anforga|mi értékbecslő
névjegyzék szám: 523439a2' ,: ., ;

Tulajdonos
Jelenlegi bérlő

: Józsefoárosi Önkormánvzat
: nincs

A tulaidoni he

AZ INGATLAN FIBB
I'ngatlan típusa
EpÍileten belii l i elhelyezkedése
Közmű-el|átottság
Epítési technológia
Alapterület
Belmagasság
Eszmei|rányad
Kornforrfokozat
Társashĺĺz te|kének terĺilete

raktĺłr
pínce (utcai)
villany
hagyományos, tég|a
80 m2

2,9 m
42/1000
komfort nélki'ili
93l ľn2

H- l l 39 Budapest. Váci út 95. ; ..., .' Rĺ:;l-:'ęli}íĺlgrl,í.tĺlĺl'jĺl
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É^rÉt,.ett ingarlan: Bp', |,lll, ker., |vĺałÍa ulca 18. pince raluár (Hrsz,: 36665i.4ilg) r r o p e r .L y

I N G A TIANE RrÉ rr ĺ ćÍ aDATLA P

l. A SZAKERTŐI JELENTÉS TÁRGYÁ, az Énľprľr,Bs cÉLJe

A Kisfalu Józsefváľos| VagyongeeđáIkodó Kft. (t083 Budapest, Losoncí utca 2.)
megbíńa a Grifton Propeľty Kft.-t a 1085 Budapest, Mária utca l8. szĺm alatti'
36665/Nlg hĺsz-ú pince raktar ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az íngatlanrészforgalmi értékének a megállapitđsa.

2. A SZAKÉRToI vtZsGÁLAT MÓDSZERE

2.1. Az ěľtékelési szabályzat, jogszabóIy, amelynek megfelelően az értékelěs késziilt

Aziĺgat|anértékelő ađatlap a forgalmi éľték egyszeriĺsített dokumentĺĺlasi formábaľr tĺirténő
megiíllapítása. A vonatkozó _ a Magyar lngatlanforgalmazők Szövetsége szakmai
bizottsága által kidolgozott - ajanlásoknak megfelelően, az abbanmeghatrírozott eljaľásokat
követve, ,az ĺ!!őęszkoz Értékelők Europai ćsoportja (TEGOVAI szakmai útmutatasaí
szeńnt, az Ęatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonĺító elemzésén alapuló
módszert és a hozam alapri módszert alka|maztuk. Az értékelésnél figyelembe vettĺĺk a
2.5l|997. (K.1.) PM és az 54l|997.tXI.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi
onkormĺĺnyzat specialis kítételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a srabaÄ' piacon
ttirténik, az e|adő nincsen eladrĺsi kényszer a|att. Az alkalmazott módszeľ és a levont
kĺivetkeztetések éľtelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatasokban rÓgzítettek
fi gyelembevételével, az ott meghatáľozotüak szerint értendök.

2,2. A szakěrtőÍ jelentésben haszndlt értékformák, móďs4erek megneve7ése

Figyelemme| az éľtékelendő ingatlan sajátosságaiľą továbbá az értéke|és céljaĺa az
éľtékelési gyakorlatban használt eljárások kciztil a vizsgált ingatlan esetében a piací
információk elemzésére épülő ĺisszehasonlító módszert, illetve a hozam alapú
megkĺĺzelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszĺni szemle es időpontja

Helyszíni szemle időpontja :2012. szeptembeľ 03.

2.4. FeI haszndlt dok umenĺumok

tulajdoni lap (nem hiteles, 2009. szeptember 30.)
- tĺíľsashaz alapító okiĺat (részlet)
- alaprajz

Az ingat|anról fényképfelvételek késziĺltek, melyeket mellékletként csatoltunk.
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3. I. Ingatlan.nyilvdntartósi ądatok

Telepiilés
Besorolás
Cím
He|yrajzi szám
Megnevezése
Terület
Tuĺajdonos (ok)
Széljegyek
Terhek

belső nyílaszarók
padozat, burkolat
belső felületképzés:
gépészet, hőleadók:

Budapest ViIi. keľ.
beltenilęt
Mária utca 18. pince
3666s/Nt9
raktár
80 m2

Józsefvaĺosi onkormány zat | ĺ | tutaj doni hányad

*(ĺisszenyitva a József krt. 65. sz. a|atti 36785|4lN37 hrsz-il,78,5? m}-es raktráľral)

3.2. Az ingatlan elhelyex,kedése, últalónos leírása
Az éľtékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keniletében, a Palota-negyed elnevezésiĺ
váľosrészber; a Mária utcában, a Bródy Sánđor utca és a Kĺridy Gyuta utca kozott lévő
tĺírsashazban található. Kömyezetében régebbi és újabb építesií, táľsashńzas es üzletĺ célú
ingatlanok találhatóak, a Íiildszinten és a pincében többnyíre iizlethelyiségekkel'
miihelyekkel, raküírakkal. A ĺĺľsashaz és az értékelt ingatlan is kĺĺan{ives.
Tomegközlekedéssęl a kömyéken közlekedő autóbuszokkal, tľolibuszokkal, villamosokkal
és metróval érhető el' Személygépkocsival legkönnyebben a Bródy Sándor utca felől
közelithető meg.

3. 3 Felépí:tmény isruerteíése
Epítés ideje : 1870

lngatlan típusa : táľsashĺáz
Epítési mód : hagyományos, tégla
a|apozás : sávalap, átl|apotanem ismert
szigetelés : bitumenes szigetelés, állapota nem ismeľt
taľtószerkezet :tég|aszerkezet,közepesallapotú
fřjdémszerkezet : acélgerendás, közepes állapotri
falazat : tégla szerkezet, közepes állapotú
tet<jszeľkezet : nyeregtető, áIlapota nem ismert
héjazat : cseľépfedés, állapota nem ismert
kiilső felületképzés: kőporos vakolat, átlagos áIlapotú

Ertékelt ingatlan
krilső nyílászárők fem ajtó, ablakok kívül femszerkezetiiek' fémhálóval boľífua.

ľo'. 
állapotban

beton, rossz állapotban
vakolt, festett falak, rossz állapotban

H.l l39 Budapest, Váci út95. ĺłĺ:t-łęĺ'tľĹ*sr!&wi..Í:ll



I

I.l
I

ę

GRIFTONotoperty
ErtékBĺt ingatlan: Bp.. ĺ''tIt- |er., Iĺĺđria uÍca l8. pince ľaktár (Hrs:.: 36665ilti]9) t

Az értékelt ingatlant magába foglaló éptilet az 1870-ben épült, hagyomĺányos tégla
szeľkezettel, pince + fřjldszint + l emelet kialakíkssal. Az értékelt ingatlan a tźttsasbáz
pincejében helyezkedik el, a Máľia utca felől kozelíthető meg- Bejárati Ątaja és ablakai
fémszeľkezetűek, ablakok femhálóval borítottak. A vizsgált ingatlan csak villany köznĺivel
ľendelkezik. A boltíves ingatlan belmagasság 2,9 m. Je|enleg semmilyen gépeszeti
berendezés és hőleadó nęm található az ingatlanban.

. A pađozat betonozott, a falak vakoltak, festettek. A nyílaszaľik, a padló és falburkolatok,
az elektľomos rendszer rossz állapotúak. Ingatlan a szemle során üres volt. osszességében
az ingatlan rossz állapotban vaĺr.

3.4, AIap t e r ĺileti aďato k

Az ingatlan hasznos alapterĺileti adatai a mellékelt, részben ellenőrztitt a|aprajz alapján,
kerekítve keriiltek meghatrłrozásta. Az ehérő kialakítĺĺs és funkció kovetkeztében az eg.yes
funkcionáIisan és teriĺletileg, illetve készĹiltségben elhatrĺľolható éptiletrészek alapterĺileteit
a számított hasznos alapterĹiletben eltérő srillyal vetttĺk figyelembe.

Hetyiség-megnerezés
he|yiségek nettó

alapeľii|eÍe' m-

redukálÍlnettó
területaľánya 7o

helyiségek
refukĺĺIt

aIapteľĺilete'

m
Ingatlan helyiségei
Raktár 51.19 1007o 51.19
Raktar 2843 lWo f843
AIaprajz szerinti, helyszínen e|lenőrzött teľĺilet (m,) 79.6f 79,6f
Tulajdoni lap szerinti terÍilet (m2) E0,oo 80,00

Az értékmeghatározźls soľán figyelembe vett ľedukált alapteľĺilet łisszesen: 80 m2.

:.''''.'. :.] Prĺ)j;..Í-ii:*.iŻj$.i-!!-t-'s'ĺ]'.ł!



4. Erték meghatdrozĺts
4. I. Forgalmi ěrté k me ghatdrozđsa piaci sszeh qsonlít mődszerľel

evben megvalosult adásvételi adata

tľÉkelt

Megnevezés

Az ingatlan funkciÓia
TeIcpiilés
Utca' hazszám
Épiileten beliili elhely ez kcĺles
lngatlan hasznos ci ssz t eĺ ĺilet e

Komfortfokozata
Eprres evc
Szerkezet, állapot
Eladĺísi ĺáĺ Ft.ban
Eladás idcie
tsszehasonlítô ađat foĺĺása

t,lII. ker.' luÍáriąutca l8.

ĺt vettiik fisyelembe

Az értékelendó
ingatlan jcllcmzćíi

a

nce ľaktcir (Hrs:': 36665/ł1il91

Raktár
Bp., YEI, ker.
Márĺa utca 18.

piĺceszint
80

komfort nélkůli
1870.

Tégla, rossł áltapotli

Korrekciős ténvezók
Fa i|agos kínálati ár @t/mz,

l(aktáľ

I}p.' \'llI' keľ'
I]acsĺi Bć|a utca

szu tcrćtr
tí1

komfortos
1920

tćg|a, k(izcpcs álI.

4 200 000

2011
,\datbŁis

ethelyczkedés (1)

ingatlan méĺcce (2)

használhatőság Q)
k6zmrĺv et komfo r tosság (4)

m szaki ĺíIĺapot (5)
helyezkcdése épĺileten belíil í6)

Koĺĺígált s lyoz,ott áttag eladási Ąt @t/mz,,

A figyelembe vett s |ysuámok

ingaĺ

1

GRIFTON
ľrĺlp{lĺ,ty

KotigáIt fajlagos eladád árak (Ft,/mz)

A piaci korrel<cÍ mértéke fu#n
lan

Azingat|an becsĺi|t piaci forgalml értéko

el

O sszehasonlítő ađatok iellemzói

l{nk tĺíľ

l}p., \.lll. kcĺ.
Kiss Jt.lzsei urcĺ

szu tcrćn
RR

kĺlm fil ľtĺls

1920

tćgla. kłizcpcs áll.
6 500 000

2011
Ád..rtbázis

Százĺrlékĺrs kĺlľľckci<l

68 852

rclsł.Zabb 5o/o

hasĺlnlĺi 0o/o

has<lnlĺi 0o/o

jobb -10o/o

jobb -5o/o

has<lnlĺi 0o/o

Raktáľ
Bp,, \'lll. kcr.

Nćpszínház utca

szu tcrćn

150

k rr rntir rto s

1 930

tćgla' k íizepcs áll.
1 0 500 000

20x 1

Ádatbázis

H.l l39 Budapest, Váci Úrt 95' :.':il

700o/o

78 361

.Szá zaić'kĺ.ls k o ľĺckciĺ]

. 6 300 000

73 864

ĺosszabb 5o'Ą

oa15lĺlbb s,i,n
hasonl<i 1oh

iobb -7Oo/o

iĺlbb -soh

hnson lr'r 0o,.it

llak tár
Bp', \'IIl. kcľ'
SalćtrĺlIn rt tca

sr.u ľcr(.n

s8
k()rnti) rtos

1930

tégla, ktizcpc.s áll.

5 000 000
?011

;\dacbázjs

.ĺ 00/o

.ĺ

61 967

20o/o

izázalćk<ls kĺlrľclici<l

70 000

l{n k tĺĺr
}lp., \, lll' kr.'ľ.

Ilĺlľváľh ltÍihálľ tćt

sZ|'t tcÍćĺ)

89

ktlmtilľľĺls
19?0

tćgh' iĺi íIl.
r0 500 000

2011
,\datbázis

rrrsszabb 5%

nagyobb l0o/o

Irasĺ>nlti 0o'/o

ił>bb -10,h

iobb -5%

hasonlĺi 0"/o

.5%

5

70 170

20%

Szírzalék<ls k ĺlľľckciĺ]

86 207

r<rsszabb 5o/o

hnsrlnlĺ,l 09/o

has<lrrlĺi 09Ą

iĺlbb .7oo/o

iĺlbb .5"h

hasĺlnlĺi oyo

0%

70 000

Ż0%

izázalć.kos horrckciĺ

tt1 978

r j:.)liłril j g1ppgĘy"1Qgrifton. hu

rr:sszabb t0o"o

nĺrgľ<lbb 5ol.l

lrĺsĺlrrlri 0%

iobb -100.'0

jĺ>bll -t 0o,,o

|rasĺlĺtlĺi 0%

-1 00łb

77 586

aZaZ, Hatmillilí.h dro nsľźząer foľin t

a^0r^

-5c;o

712 079

20%
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A bérleti díjból szfumazó éves bęvétel nagysĘát az ingat|an béľbe adható hasznos
alapterĺilete után vehesiik figyelembe. A bérleii díjł a korny:eken kialakult béľleti piacnak
ľnegfelelően 830 Ft/mz/hó értéken becsiiltük 

'n"g. 
e kapacitás kihasználtság ot i5 o/o-ra

teľveztĹik.

Ä hazai gyakoľlatban általános béľleti konstrukciók alapján a béľbeadót teľhelik a
fenntaľtási költségek, az adők, a biztosítas és a fenntartiísi áĺap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás kĺiltségeít majd minden esetben a bérlĺĺkľe terhelik át. Az üzemeltetési
költséget a béľleti bevételek 10 Yo-ban számszerűsítetttik. A kĺizvętlen tőkésítés
módszerénél egyetlen évre vonatkoző,anbecsrilt jövedelmet számítunk át éľtékmutatová. A
vizsgált ingatlan esetében 9,5 Yo.ostőkésítési ľátát alkalmaztunk.

Méret 1m21 eeĺeti díj Ft/hó hJlagos tÉrletid[

1. Múhely, pince, Kun utca 100
90

150
110
76

94 000
87 000

120 000
100 000
40 400

2. Mühely, pince, Barcss utca
3. Raktán pĺnce, Vajdahunyad utca
. Raktár pince, Bacsó BéIa utca

Átlag béńeti dfr Ftlmzll.to

A bér1etileg ha szlnsfthato terijtet
Ĺeheŕséges béteti bevétet, Ftĺhó
Ĺeheŕséges béĺĺeti belÉtet, Ft/év

glslqbe vehető bevéte|, Ft

tulajdonos ferntartási ko|tségeĺ, a bevétel3 %ę
Menedzselési kÔltségek, a bevétet3 %.a

Ka|ku lálható kiĺltségek összesen. Ft
Eves ĺizemi eredmény, Ft
Tőkésfrésiráta
Tőkésfrett éĺték, Ft
Beĺektetésĺ kiadások

5661 47

Az ingat|an hozadéki értéke, Ft
!9Ł4léki érték kerekíye, Ft

H- l l39 Budapest. Váci út 95' : j:. . ':j í!ljcF-.]ľ}:.'3s!ĺlo&.t'..!j
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ErtékBk ingailan: Budapest, ĺ.ttl. ker. Mária utca 18. pince raktár (Hrsz.: 366ó5iAi 19) P r o ł e ľ t y

4.ł A tárgvi iągatlanra iutó fiildterüIet értékének számttása:

Az eszmei hányadhoz tartoző telekéľtéket a megbízó (Kisfalu Kft.) által korábban kĺizĺilt,

4.4 A,tdrqvi Íneatlan forgalmi értěkének megđIlaoítása:

A piaci összehasonlítason alapuló megközelítésre vonatkozőan az a véleményiink, hogy
megfelelo számri adat állt rendelkezésünkľe ahhoz, hogy az e módszenel kapott éľtéket
megbízhatónak tekinthessĹik. A hozamalapú megközelítéssel végzett szĺmítások során
prognosztízíltuk a bérbe adható teľüIetek hasznosításából realizílható fubevételt. A
hozamszÁmítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelen|egi éľtékét tiĺlrľözi, amelyekéľt egy
befektetó hajlandó fizetni, a piaci szereplök érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az
előbb említetttényezők miatt a két éľtékelési módszer eredményét 70-30 o/o-os súlyoaĺssal

Áz ismertetett módszeľľel és feltétellel a 1085 Budapest, Máľia utca 18. szäm a|attÍ,
36665lNLg hrsz-ú pince ľaktáľ ingatlan jelenlegi piaci éľtékét:

5.900.000 Ft-ban,
a7,az

otmillĺĺ-lĺi|encszázezeľ forintban

határoztuk meg.

A foľgalmi érték tehermentes ingatlanĺa vonatkozik, és Áľe-t nem taľtalmaz!

Budapest, 20|2. szeptembeľ 10. \}.--._

. 

... Ingatlanforgalmi értékbecslő

es azota adatok an ítottuk

Te|eknasYság (m!) 931

Esznei hányadok a társasházban cisszesen r 000
Ą|betétre iutó esznei hĺĺnvad az

Albetétre iutó tęlekhányad (m2) 39

Ąttagos, fajlagos telekérték (rt/m2) 80 000
Az ingaú|tnho z tłłtoń tele k hányad
esunei éľtéke kerekÍťve (Ft)
(albetétrc jutó telekhányłd x faj|agos
teIekéľték) 3 t00 000

vettük

P|aci össcehasonlitó
módgerre| gámitott érték' Ft

Hozam.a|apú becs|éssel
számĺtott érték' Ft

Súlyozás 7ť/a 3ť/o

6 300 000 5 100 040
t,ltogadásn jauasolt érték, Ft 5 900 000

nóvjeryzék szám: 5234390f



Érftkell

+

GRIFTON
raktnr(Hrs:':36óő5/łĹ,.19) Pr o p e f t yI'lll. ker. Mariautca 18.

5. S p ecÍłÍI k Íeltételezés ek, kor\áÍouís o k

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes' bekĺjlttizhető, teljes per., igény- és
tehermentes állapotú tulajdonjogiĺra vonatkoztt ahelyszíni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyátképezó ingatĺanhoz semminemű személyes
és anyagi éľdekeltsége nem fiĺződik, az á|ta|a meghatiĺľozott érték semmilyen
összeftiggésben nincs a megbízísi díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben ľészletesen felsoľolt, kapott szóbeli és írásbeli
információk alapján készítettiik el. A Megbíző az általa szolgĺĺltatott és az éĺékelésnél
felhasznáIt adatok hitel ességét és valódiságát szavatolj a.

Így a Megbízó á|tal rendelkezésünkľe bocsátott iĺatok, egyéb dokumentumok
tanulmányozásěn tulmęnóen jogi természetiĺ vizsgálatot (ogcím, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan foľgalomképességének jogi eredetű
koľlátozasaról a Íulajdoni lapon bejegyzetteken trilmenően nincs tudomĺĺsunk, de ezéĺt
felelősséget nem vrillďunk.

A rendelkezésĺinkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelęs sorart
felhasználtunk, fudomásunk szerint helytĺllóak és pontosak, azonban teljes könÍ
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségĹink e vonatkozźsban
koľlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iľatok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatĺĺsát szolgĺiljĺík.

Megbízó tudomĺísul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemĺevételezés és a Megbízó
adatszolgáltatásai ďapjĺĺn készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemľevételezéssel nem
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az éľtékető felelősséget nem váltď (pl.:
épületszerkezeti, talajfelszín alatti' stb. problémák).

Az ingat|anon értékelt felépítmények éľtéke magában foglalia az épulet rendeltetésszeni
használatĺĺhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem ÍaĺÍalmazza
az adotl. funkcióhoz kapcsolódó teĺepített vagy mobil eszközök éľtékét.

Az értékelés időpontja 20|,2. szeptember hő, a kozgazdasági, jogi feltételek és piaci
viszonyok e]őre kellő pontossággal nem prognosztizálható váJĺozásai módosíthadiík, illetve
érvényteleníthetik a szakéľtői vélemény foľgalmi értékre vonatkozó megríllapítasait, ezért
az értéke|és fordulónapját ktlvető 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott
értélc feltilv izs gáiata indoko lt.

Az általunk meghatiĺrozott érték a fentiękben vźvo\t feltételeken alaptrl' és a Megbízó által
megj elcilt célra ttjľténő felhasználásban éľvényes'

l r l l 
'ô 
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1085 Budapest, Mária utca 18. pince raktáľ Hľsz: 36665|NLg

Környezet, utca

Társashráz homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja
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INGÁ.TLANFORGALMI SZAI(VELEMEľ\IY

a BuĺIapest VIII. ker., Jĺízsef utca 38. (hľsz.:34973lA|33) alatti,
O n korm ányzatĺ tulaj donri fiild szinti raktá ľ fo ľgalmi értékéről

Készítette : Toľonyĺ Feľenc
Ingatlanfoľga|mi értékbecslő
névjegyzék szám: 57343902

: 1 példányban

Budapest, 2011. ápľilis 27.

Készĺilt
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GRIFTO N
Prcpí-*ť-[.}ĺ

ÉnľÉrrlÉs Ôsszer.ocĺ,ALó ÁDATLAP
Áz INGATLAN FoRGALMI ÉRTExÉnol

MEGBÍzT
KisfaIu Józsefvárosi V i Kfr.

MEGBÍzÁs TÁRGYA
Az éľtékelt insatlan : raktłĺr

ÁZ INGATLAN CĺME És ĺzoľosÍľÁsł.
Település (város, kerüIet, váľosresz) : Budapest, VIII. ker. Csaľnok negyed.
Utca,htęszám, emelet, ajtó : József utca 38. ftjldszĺnt
Hrsz. :349j3tN33

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Je|enIegi bérló

: VIII' kerĺileti tnkormánvzaĺ
; nincs

A tu l aj don i he|y zetl ťor galomképesség értéke lése :

AZ INGATLAN FÓBB JELLEMZÖI
I.ngatlan típusa
Epi.ileten beliiIi elhelyezkedése
Kcizlniĺ-ellátottság
Epítési techno|ógia
Alapterület
RedukáIt terület
Belmagasság
Eszĺneihányad
Komforľfokozat
Szobaszám
Elsálnolható' béľIő éľtéknövelo beruházása

, 

ársasház tei kének terü lete

raktár
földszint
víz. gb- villany
hagyományos, tégla
93 mz
93 m2

4,8 m
464110.000
komfortos
5 helyiség
0,-Ft
746 m2

ÉnvÉNvessÉc : fordulónaptó| szamított 180

ÉnľÉxnlÉs
Eľtékelés alkalmazott módszere : tĺsszehasonlító és hozanr alapú elemzés
Énéketés fordulónapia : f}|f .áorilis 25.

Toronyi Feľenc
Ingatla n fo rgaImi értékbecslő
névjegyzék szám: 52343902

MEcÁLLAPĺľoľľ Énľgx
Faj|agos forgalmi érték
Az ĺngatlan kerekített foľga|mi értéke

Az ing.-hoz taÍtoző telekhányad eszmei értéke

:74.468,-Ftlm2
: 7.000.000,- Ft
azaz HětmiIIió forint

: 2.400.000,- Ft
aząz KettőnliIIió

H- ĺ | 39 Budapest, \iáci út 95. ..
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GRIFTON
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I N GA T LA N ÉRra rr ĺő an,ąTI-Ą P

1. A sZAKÉnľol JELENTÉs TÁRGYA, a.z BRľÉKELÉs CÉLJA

A Kisfalu Józsefváľosi VagyongazdáIkodó Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbína a Gľifton Pľopeľty Kft..t a 1084 Budapest, Jőzsef utca 38.szím alatti'
3 497 3 / N 33 hľsz-ú fiĺl dszinti raktár ingatlan értékelésével.

Áz tngaĺlanérĺékelés célja az ingatlan forgalni értékének a mególlapítása.

f . 
^ 

sz^KEnľŐl vIzSGÁtAT MóDSZERE

2.I. Az értékelěsi szabdlyzat, jogszabóIy, amelynek megfelelóÍen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékelő adatlap a foľgalmi érték egyszenĺsíteĺ dokumentálasi foľmában töľténő
megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanfoľgalmazők Szövetsége szakmai
bizottsága áltď kidolgozott . ajanlasoknak megfelelően, az abbanmegllatározott eljánásokat
kcĺvetve, az 

^llőeszktiz 
Éľtékelők Európai ćsoponja (TEGOVA' szakmai útmutatásai

szerint, az ingat\arl jellegéľe tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló
módszeľt és a hozam alapri módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél Íigyelembe vetľtik a
25/|997. (XI.l.) PM és az 54/1997.(XI.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi
Önkormĺĺnyzat speciěllis kitételeit is. Az ingatlanok éľtékesítése nem a szabad piacón
tĺjrténik, az eladő nincsen eladrási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont
kcivetkeztetések éĺtelmezése eznkben a jogszabáIyokban és inĺnymutatásokban ľtigzítettek
figyelembevételével, az otĹ meghatározottak szerint értendtĺk.

2. 2. A ;za k é rtői j e I e n té s b e n has u d lt ér té kfo rmúk, mó ds ze r e k meg n ev ezés e

FÍgyelemme| az éľtékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az éľtékelés cé|jára az
értékelési gyakorlatban haszruáit eljarások kĺiziil a vizsgől|t ingatlan esetében a piaci
inÍbrmációk elemzésére épii|ő összehasonlító módszert, illetve a hazam alapú
megkozelítést alkalmaztuk.

2.3. Helysaíni szemIe és időpontja

Helyszíni szem}e időpontja

2.4. FelhasuóIt dok umentumok

:2012. ápľilis 25.

- tulajdoni lap (nem hiteles,2009. 09. 30.)
- társashĺŁ alapító okirat (részlet)
- társasházi szintĺajz

Az ingatlanról fényképfelvételek késztiltek, melyeket mellékletként csatoltunk'

H-| l39 Budapest. Váci út 95.
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3. AZ INGÁ,TLAN ISMERTEľÉsB

3.I. Ingatlan.nyilvóntartásí adatok A tulajdoni lap kelte: 2009. 09. 30.

Teleptilés
Besoľolás
Cím
He|yrajzi szám
Megnevezése
Tenilet

; Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Terhek

Buđapest, VIII. keľ'
belterület
József utca 38' ftildszint
34973tN33
ľaktaľ
92m2
VIII. Keľületi Önkormĺłnyzat 1/1 tulajdoni hanyad

3.2. Az ingatIan elhelyezkedese, d'ltalőnos leíľósa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keľületébeľu Csarnok negyed elnevezésti
városrészben, a József kĺirritrol nyíló József utcában található. K<imyezetében táľsasházas
és Ĺizleti, valamint intéarrényi célŕr ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében
többnýre iĺzlethelyiségekkel, mĺĺhelyekkel, raktĺíľalĺ&al. A táľsashráz összkĺjzmiĺves, az
éľtékelt ingatlanban is megtalálható minden közrnií. Tomegkcizlekedéssel a 9, l09
autóbuszokkal és a 83-as trolival éľhętő el' SzeméIygépkocsival legkörrnyebben a József
köľút felől közelíthető meg.

3, 3 Fel építmény Ísmertetése

Építés ideje
ilgutlan típusa
Epítési mód
a|apazás
szigctelés
tartószerkezet
ftjdémszerkezet
falazat
tetĺĺszerkezet
héjazat

I 900-as évek eleje
tarsashiĺz
hagyomĺínyos, tégla, megfelelő állapot
tégla sávalap
nincs, vagy elavult
tégla szerkezet, átlagos állapotban
acélgerendás ľodém, állapota nem ismeľt
tégla szerkezet, átlagos állapotú
magas tető, állapota nem ismeľt
cserepfedés, állapota nem ismęľt
kőpoľos vakolat, megfelelő állapotu

fából készült, üvegezett ajtók, lehúzható fem ľedőnnyel
fabol késztilt, üvegezett ajtók
beton,
vakolt, ľészben festett falak
konvektor

krilső felületképzés:
Ertékelt ineatlaq
ktilső nyíIászarók :

belső nyílaszaÍők :
padozat,burkolat :

be|ső fe|ĺiletképzés:
gépészet, hőIeadók:

H- l l 39 Budapest. Vácí út 95. .
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Az ingatlant magában foglaló épÍilet az 1900-as évek elején épĺili, hagyornányos tégla
szerkezettel, pince + Íöldszint + 3 emelet kialakítassal. .ą.ltalanos állapota átlagosnak
rnondható, a gépészeti hálozatok ĺátlapotaĺil nem kaptunk információt' Az értékelt ingatlan
azutca felől önál}óan közelíthető meg. Az ingatlan 5 raktárhelyiseget tarta|maz. A vizsgált
ingatlan 2 kü|önĺilló részből áll, a társashěu bejáĺatźnak két oldatan. A József köruthoz
közelebbi egység csak utcai bejríľattal rendelkezik, a Fecske utcához kĺizelebbi utcai és
udvarí bejáratľól is megközelíthető. Az ingatlan a szemle soľán üres volt. Az ingatlanban
minden közmtĺ megtalátható. Belmagassága kb. 4,8 méter. Padozata beton, a falak
vakoltak, részben festettek. Az ingatlan összességében ľossz állapotú.

3. 4. Alapterületi adatok

A raktáľ hasznos alapterületi adatai a mellékelt tulajdoni lap és a helyszíni felmérés
alapján' keľekítve kerültek meghatároásra.

Az értékmeghatározáts során firyelembe vett ľedukált alapterůilet łĺsszesen: 93,0 m2.

r aklár ( H rs:- : 3 197 3',Áj3 3 ]

GRIFTON
Pro5:eÍt;v

l{elýség-megnewzes
heIyiségek netfó

ata$erü|ete, m2

ređlká|t/nettó
terület aľánya 7o

he|yiségek
reduká|t

alarŕerĺl|ete. m2
ĺngotIan heIyiségeĺ
Raktáľ ló'80 r00% r6.80
Raktáľ r3.50 tu% t3.50
Raktár l5'6ó tu% |5.ó6
]lótér tz90 tffi% tf.90
Szelfogó 3,00 lffiVo 3.00
Raktár 17.0t l00o/o t7.0r
ľ(aktár t4.t7 lWo/o t4.17
ĺngatlan iisszescn 93,04 93,04
He|yszĺnen eI lenőrzött tcriiteŕ 1m2) 93 93
Tutajdoni lap szerintĺ terĺlet (ŕ) 92,00 92.00

H.l I39 Budapest' Váci úr 9.5.
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Megnevezés

Az ingatlan funkciöja
Telęĺilée
Utca' hrŁszám

Épii|eten bclĺili elhelyezkcdés
Ingatlan hasznos Össztcr iilctc
Komfortfokozata
.éPrres eve
Szerkezet, älapot
Elađási áf Ft.ban
Eladrás iđeie
t sszehasonlĺtÓ adat forľása

évben sult ađásvételi aC

Az értékelend<í
ingatlan icltemzói

Raktát
Bp., VIII. ker.

J,6zsef utca 38.

fóldszint
93

komfoÍtos
1900.as ćvek cleie

Tég|a, rcsv á|Iapot

atait vetttik

elhc|yezkedés (1)

ingatlaĺr mércte (2)

használhatosĘ (3)

k zm vek, komfortossĘ (4)

mĺiszaki állapot (5)

ingatlan e|helyezkedése ćpiileteu beliil (6)

Koĺľekciôs tényezcík
Fa ilagos kíĺálati áľ st/ĺn?)

llak tár

Bp., \'Ill. kcr.

ĺjccskc utca

fölĺlszitlt
29

frjlkom forľos

1913

tćgla, k<izcpcs állapot
1 900 000

2011

.\ datb:ĺzis

Ę 
-..ĺ' -GRIFTON

ĺ

(orrigá|t srilyozott átlag eladási áĺ (Ftlm

A fi$'c|cmbe vett srilyseámok

Iembe.

KotrÍgáIt failagos eladási arak ęFt/mz )

A piacÍ koĺtekcĺő méttéke d e*:n

Azingnttĺn becsil|t piaci forsalmi értékl

t sszehasonlítÓ adatok jetlemzói

Ir'hihcly

Bp., \'lll. kcr,

llaross rrtca

fiildsziut

13

fć'lkomťottos

192
tćg'la' fclri iítan cl<ĺ

7 1?6000

ü 2011

,\ <lntbázis

jzázali.k os kĺlĺrek ci<i

65 517

basorl|<i 0o,.ä

kiscbb -100/o

hĺrsorrlÓ 0%

r(ls.r.iĺilbb 5o/o

iobb .59ä

hasorr[ĺi 0%

Nĺ rihcl1'

Bp., \.lll. kcr.
Racsťl Bć|a urca

ť<ildszíIlt

97

komforros
I 920

ľćgta' jő állĺlpĺltri
7 760 000

2ol 1

.\ <lacbázis

H.l l 39 Budapest, Váci t !J. I l.:l.: '.

1000

Száza|ćkos korrckci<i

70 97(t

90 462

6 600 000

fobb
k iscbb

ĺo sszalrb
rosszabb
hĺsonlĺi
hasonlĺi

l{ak tĺiĺ
Bp., \,lÍI. kcľ,

i\[lrgĺJolna utca

frĺldsziĺr r

47

tč|ktlrn ťĺlľtĺl".

1915

tćgla' fr :|riiĺ,tan ĺiĺí
3 525 000

7 11

.\ rlatbázis

-t0%

58 966

-5%

-159/o

5%

5+o

01,0

0%

20o/o

izázĺlćkĺls korrckci<

80 000

ha".orllĺi 0orb

hnsonki 0oi6

hasĺlnlĺi 0o/o

ilz()n()s In/o

iobb -10:'o

han.onl 0o;ĺ'

(iaĺázs
Bp., \'Iĺl. kcr,

Krtrácstltl1' S. u.

fłilĺlszint

fćlk tltn fĺlĺtĺls
1o'ŕt

tć$a, j<|> đllĺrpotti
I 800 000

an1 1

.\ dntbázis

-10%

)

81 415

20/o

Száztlćk <ls korrck ciŕ

75 000

ľĺlssz'ĺtbb 5ouo

kiscbb -10%
hls<tnlĺi ooÄ

ľ(llis.fabb 50.Ą

hasonlti Do.to

htsĺlrllíl 00,u

.I 0o/o

72000

?0%

šz zalék <ts lłoĺĺckcii
75 000

hnsoul<i Ooh

kiscbb -1Oq.h

ľ()sr.złbb sq,o

ľĺlsszabb so,b

iobb -10',h

hasonLi 0%

ť/o

7s 000

20o/o

aĺaz lłatnł lI I .h n| cł q ałoĺ fai

-10%

67 500

?0%



t.rtékplĺ ingatlan: Bp.' lTIl. ker.. Jł5:sefulca 3t]' Íolds:int rakll1r (Ilrsz.: 31973;.4.:33)

GRIFTON
ý-roĐ*rt}í

4.2. 'Raktár foreallni értěk meehatűrozdsa hozam alapú elemzésseI

A bérleti díjból sz,átmazó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos
alapteriilete utan vehetjiik frgyelembe. A béľleti díjat a köľnyéken kialakult béľleti piacnak
megfelelően 1.030 Ft/mflhó értéken becsültük meg. A kapaciĺís kihasználtságot90 %o.ra

terveztük.

A hazai gyakorlatban általános berleti konstrukciók alapjan a béľbeadót terhelik a
fenntaĺási költségek, az adők, a biaosítás és a fenntaľtĺási alap képzése. Az üzemeItetés-
energiaelláüĺs költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az iizemeltetési
költséget a bérleti bevételek i0 o/o.ban sziímszerűsítettĺik. A közvetlen tőkésítés
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becstilt jĺlvedelmet szamítunk át éľtékmutatóvá. A
vizsgált ingatlan esetében 9,5 Yo.os tőkésítési rátat alkalmaztunk.

H HasonlÍtó adatok Méret 1m21 eerleti díj Ft/hó 
Fajlagos berletidij

1. Mühely, föIdszint, Baross utca
2. Raktáĺ foldszint, József u.
3. Raktár, fÖldszint, Magdolna utca
4. Garázs, faldszint, Fecske utca
5. Garázs, foldszint' Karácsonv S. u

45
70

120
15
23

56 000
60 000
76 000
20 000
25 000

1 244
857
633

1 333
1 087

Átlag béfleti dÍi Ft/mz lTp 1 A3(

e I he I ve zke d é s mi atti ko rre kci o 0%

KorrÍgáIt béleti dfr Ft/m./hő 1 03C

Meqnevezés Adatok' értéke|ĺ

Bevételek
A bétetÍleg hasznosftható terÍilet
Ĺeheŕséges béĺIeti bevetel, Ft /ln
Ĺeheťséges béieti bevétel, Ft /év
Teruezhető ki hasznáĺtság, ?6

93)

95 79(
I 149 48('

9Oo/c

Figye|embe vehető bevéte|, Ft 1034532
Kiadások, Ft
A tu|ajdonos fenntartási költségeĺ, a bevétel3 %-a

Menedzselési költségek, a bevétel3 %-a
FelúiÍtási koltségalap, a bevétel4 %-a

31 036

31 036
41 381

Kalku lá|ható kĺĺltséqek iisszesen' Ft í03 453

Eves Ĺizemi eredmény, Ft
Tőkésfrési ráta
Tikésĺteft ertek, Ft
Befektetési kiadások

93í 079
9,50/o

I 800 829
1 500000

Az inqat|an hozadékiértéke. Ft I 300 829

H-l l39 Budapest, Váci Út 95.
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Az eszmei hĺányadhoz taĺtoző telekértéket a megbizó (Kisfalu Kft.) által koníbban ki'zölt
adatok alapján ĺĺllapítottuk meg.

4.4 A táwi íngatlan forealmi értékének u,ecóllapí,ttÍsg.:

A piaci összehasonlítason alapuló megközelĺtésre vonatkozoan az a véleményiink' hogy
megfelelő számú adat állt ľendelkezésiinkĺe ahhoz, hoąy az e mődszenel kapott éľtéket
megbízhatónak tekinthesstik' A hozamalapú megközelítéssel végzett számítĺsok során
prognosztizáltuk a béľbe adható teriilętek hasmosításźhő| ĺea|izÁlható arbevételt' A
hozamszÁmítĺás azoknak a tulajdoni előnyĺiknek a jelenlegi éľtékét tĹikľozi, amelyekéľt egy
befektető hajlandó fizetni' a piaci szeľeplők érđeklőđése viszont nehezen sziímítható ki. Az
előbb említett tényezők miatt a két éľtékelési módszer eredményét 70-30 oń-os súlyozással
vettük

Raküár Piaci összehason|ító
módgerrel számított éřték, Ft

Hozam.alapú becďésseI
számĺtott érték' Ft

Sulyozás 70oÁ 30%

ô 600 000 I 300 000

=lfogadásn 
jauasolt élték, Ft 7 í00 000

Az ismer.tetett módszerre| és feltétellel a 1084 Budapest, Jĺízsef utca 38. fötdszinti
(34973/N33 hrsz-ri) raktár jelenlegi piaci érúékét kerekítve:

7.000.000 Ft-ban,
azaz

Hétmit|ió forintban

hataľoztuk meg.
A forgalmi éľték tehermentes ingatlanľa vonatkozik, és Áre-t nem taľtalmaz!

:..::;.i" żiťt.
1-':;'--i ,;t ta
];:iżÍl.?."í.ĺ

:1.:j:,!:i.'i

Toronyĺ Ferenc
In gatlanforgalmi értékbecslő
névjeryzék szám: 52343902

TeIeknaevsáe ím2) 7Ę
Esznei hányadok a társashá'ban összesen r0 000
Albętétre iutó eszĺĺrei hánvad 4ő4

Albętétre iutó telekhánvad (m2) 35

Átbgos' fajlagos te|ekérték (Ft/mi 70 000

A lakáshoz tartotó telekhányad esznei
értéke kerekĺtve (Ft) (albetétre jutó
te|ekhányad x äj|agos te|ekéľték) 2 400 000 azaz KeüőmÍI líó.nénszóuzer foľínt

Budapest, 2012. ětprilis 27 .
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5. Speciális feltételexések, harlóto7ĺsok

A megállapított éľték az ingatlan foľgalomképes, bekölttizhető, teljes per-, igény- és
Íehęľmentes áIlapotĺl fulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szęmlén męgismęľt állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tźrgyátképező ingatlanhoz semminemíi személyes
és anyagi érdekeltsége nem f,ĺzödik, az á|ta|a meghaüĺľozott éľték semmilyen
összefiiggésben nincs a megbízĺsi díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben ľészletesen felsorolt, kapott szóbeli és írĺĺsbeli
információk alapján készítettiik el. A Megbíző az á}tala szolgríItatott és az éĺékelésnél
felhasznáĺt adatok hitelességét és valódiságát szavatolja'

ĺey a Megbíző által rendelkezésĺinkľe bocsátott iľatok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (iogcím, vagyonjogok
éľvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eľedetiĺ
korlátozásaról a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenően nincs tudomasunk, de ezéľt
felelősséget nem váIlalunk.

A ręndelkezésĹinkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során
felhasználtunk, tudomasunk szerint helyĺíllóak és pontosak, azonban teljes könĺ
ellenőľzésiiket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelösségĹink e vonatkozĺásban
koľlátozottnak tekintendő. A szakvéleménvhez csatolt iľatok és đokumentumok csak az

. 
ingatlan bemutatását szotgáljak.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az éľtékelő az értékelést szemrevételezés és aMegbíző
adatszolgáltatásai alapjĺĺn készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem
észlelhető értékbefolyĺísoló tényezőkéĺt az értékelĺj fele|ősséget nem vállal (pl.:
épiiletszerkezeti, tal aj felszín alatti, stb. pľobl émfü )'

Az ingatlanon értékelt felépítmények éľtéke magában foglalja az épu|et, rendeltetésszertĺ
használatához sziikséges felszerelések' gépészeti berendezések éľtékét, de nęm tarta|mazła
u. adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 20l 1. április hó, a kőzgazdasźęi, jogi feltételek és piaci viszonyok
előre kellő pontossággal nem pľognosnizalható változasai módosíthatjĺík, illetve
éľvényteleníthetik a szakérĹői vélemény foľgalmi értékľe vonatkozó megźl||apíttlsait' ezéľt
az értéke|és fordulónapját ktivető 6' hónapon túl töľténő felhasználás esetén a megadott
érték fe I ül v izsgáIata indokolt.

Az általunk meghatároĺntt érték a fentiekben vázo|tfeltételeken alapu{, és a Megbíző tLItA|'

megj elö lt célra tĺifténő felhasmálásb an érvényes.

I
.'
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1084 Budapest, József utca 38. fszt. raktár Hľsz': 34973ĺN33

Köľnyezet utca

Társasház utcafrontja

Vizsgált ingatlan Fecske utcához ktizelebbi bejĺíľata és belső teľe

Vizsgált ingatlan József köruthoz közelebbi
frontia

f012. ápriLis27.



1084 Budapest, Jĺizsef utca 38. fszt. ľaktár Hľsz.: 34973ĺN33

A vizsgá1t ingďlan József körrithoz k<izelebbi egységének a bejarata és belső előtere a

Utcaťronti ľaktarhelyisé g l

2012. őptilis27.



1084 Budapest, Jĺízsef utca 38. fszt. ľaktáľ lrľsz.: 34g73lM33

Utcafronti raktáľhelyiség2

BeIső ľaktĺárhelyiség

2012. ápri|is 27.



INGATLANFoRGALnfi szAKvlĽLEMÉNY

a Budapest VIIL ker., Víg utcaff.sz. (hľsz:34gfgt1tv4) alatti, onkoľmányzati
tulaj do nri fiĺId szinti ĺiz|et fo rgatmĺ éľtékéľől
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Készítette

Készii|t

Buđapest, ?;Dĺ.f . június 28.

: Toronyi Feľenc
In gatlanfoľgalmi éľtékbecslő
névjegyzék szímz sf3 43902

: 1 példányban

..1ĺ
ĺ
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BnľÉrBI,És isszĺľoGLALó AI}ATLAP
Az INGATLAN FoRGALMI ÉnľÉxÉnol

MEGBÍzÔ
I
Il Kistälu Józsefvárosi Vagyongazdá|kodó Kft.

MEGBÍZÁs TÁRGYA
Az értékelt i : uz|ęt

Áz INGATLAN cÍME És n.zoľ,tosÍrÁsł
Te lepiilés (város, kertl let, váľosrcsz)
Utc4 házszźlm, eme let, ajtó
Hrsz.

: Budapest, VIII. keľ. Csaľnok negyed
: Víg utca 22.ťo|dszint
:349f9lllN4

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jeĺenlegi bérló

: Józsefoarosi Önkormánvzat
: nincs

A rulajdoni éľtékelése :

ÉnľÉxp lr Iłnon rpĺ,ľs Éc : tula

ÉRvÉľysssÉc : fordulónaptól sámított l80

AZ INGATLA FIBB JELL

ÉnľtrcBlÉs

Budapest" 20 t2. június 28' - t.,
.. - ;\\........ ;.": :.'... -...

Toľonyi Ferenc
Inga tlanforgalm i értékbecs|ő
névjeryzék szám : 5234390f

Ingatlan típusa
Epĺileten be|ĺili elhelyezkedése
Közrnti-ęlIátottság
Epítésí techno|ógia
Alapterĺilet
Belmagasság
Eszmei hányad
Komfortfokozat

ársasház telkének terü|ete

: ĺiz|et
: Íii|dszint (utcai)
: villany, víą csatorna,

Eľtékelés a|kal mazott módszeľe : ĺisszehasonlító és hozam alapri e|eĺnzés
:20|f, június22.

MEGÁLLÁPĺľoľľ nnľÉx
Faj lagos forgalmi érľék
Az ingatlan foľga|mi értéke

:193.750,-Ft/m2
:3.100.000,- Ft
azaz H á ro mmit Ii ó-egyszdzeze r for i n t

Azíng.-hoztaftozote|ekhányad eszmei értéke : 600.000'- Ft
azaz Hĺltszĺjzeze r for i

l.l-| |j9 Budapest. Váci út 9.í' i.
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I N GA TI',ANÉ RrÉ r r ui e DAT I',Ą P

1. A SZAKERTOI JELENTES TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS cÉr,ĺa.

A Kisfalu Józsefuáľosi VaryongxzdáIkodó Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)

megbíĺa a Gľifton Property Kft..t a 1084 Budapest Yíg uÍca 22. szám alatti,
3 4929 / L / Al 4 hrsz-ú ftildszintí üzlet éľtékelésével.

Az ingatlanértékelés céIja az ingatlanrészforgalmi éľtěkének a megóIlapítasa,

2. A szAKIĺRTor VIZSGÁLAT MóDSZERE

2.I. Az ćrtékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelően az értékel'es késziilt

Az ingatlanéľtékelő adatlap a forgďmi &ték egyszenĺsített dokumentálĺĺsi foľmában tĺirténő
megállapítása. A vonatkozó _ a Magyar Ingatlanforgďmazók Szövetsége szakmai
bizottsága ál,al kidolgozott - ajánlásoknak megfelelöen, az abban meghatáĺozott eljáľlásokat
követve, az Allóeszköz Ertékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatrásai

szerint, az ingat|anjellegére tekintettel a piaci adatok cisszehasonlító elemzésén alapuló
módszert és a hozam alapú módszeľt alkalmaauk. Az értékelésnél Íigyelembe vetttik a
f5/|997' (XI.l.) PM és az 54l|997'Cx.l) FM sz- renđeleteket, továbbá a helyi
onkoľmányzat speciális kitéteteit is. Az ingatlanok éľtékesítése nem a szabad piacon
töľténik, az e|adó nincsen eladrĺsi kényszer a\att, Az a|ka|mazott módszer és a levont
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iľanymutatásokban rögzítettek
ŕigyelembevételével, az ott megbaÍározottak szerint értendők.

2.2, A szakértőí jelentésben hasznúlt értékformúk, móds7erek megnevezése

Figye|emme| az éľtékelendő ingatlan sajátosságairą továbbá az értéke|és cé|jfua az
értékeiési gyakoľlatban használt eljarasok k<izĹil a vizsgált ingatlan esetében a piaci
infbrmációk elemzésére épĺilő összehasonlító módszeľt' illetve a hozam alapú
megközel ítést alkalľnaztuk'

2,3. HeIyszíní szemle ěs ídőpontja

Helyszíni szemle időpontja

2.4. FeIhasznáIt ĺIokumentumok

: fAIŻ.jrinius 22.

- tulajdoni lap (nem hiteles.2009. szeptember 30.)
- tiĺľsashĺŁ alapító okirat (részlet)

- alaprajz

Azingat|anról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

}{- | |39 Budapest. Váci út 95.
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3. 
^Z 

INGÁTLAN ISMERTETÉSE

3. I. I ngatlan-nyilvóntartősi adatok

Telepiilés
Besorolás
Cím
|ĺe|yrajzi szám
Megnevezése
Terület
Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Terhek

Budapest, VIII. ker.
belteľtilet
Víg utca 22. Íöldszint
349f9ĺ|/N4
tizlet
16 m2

Budapest Józsefr árosi tnkormany lut | ĺ | tulaj doni hĺĺnyad

1900-as évek eleje
társashaz
hagyomanyos, tégla
tégla sávalap, állapota nem ismeľt
bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert
tégla szeľkezet, źl||apota nem ismeľt
acélgeľendás, állapota nem ismeľt
tégla szeľkezet' átlagos állapotri
nyeregtetĺí, ĺíllapota nem ismert
mÍipalafedés, állapota nem ismeľt
kőporos vakolat, rossz állapotú

fa szerkezetu' üvegezett poľtál ajtó és ablak. Iehrizható fémľedőnnyel
védett

járólap, megfelelĺĺ állapotban
vakolt, festett, csempézett falak, megfelelő állapotban
elektromos vízmelegĺtő

3.2, Az ingatlan elhelyeĺJeedése, dltalúnos leírósa

Az éľtékelésbe vont ingatlan Budapest V[II' kerĹitetében, Csarnok negyed einevezésiĺ
városrészben, a Víg utcában, a Déri Miksa utca és a Víg utca közĺitt található.
Kĺimyezetében régebbi és újabb építésťr, társashiłzas és üzleti céIú:ngatlanok találhatóak, a
fiildszintęn és a pinceben tiibbnyire Ĺizlethelyiségekkel, mÍihelyekkel, rakuáľakkď. A
kö'zelben van a Rákóczi téri vasárcsaľnok' A taľsashán összkozĺnuves, az éľtékelt ingatlan
közmíives. Tĺimegközlekedéssel a kömyéken kĺĺzlekedő trolibuszokkal és autibuszokkal
érhető el. Személygépkocsival legkĺĺnnyebben a Déń Miksa utca felőI közelíthető meg.

3.3 Fe lépí:tměny is mertetése

Epítés ideje
Ingatlan típusa
Építési mód
alapozts
szigeteiés
taľtlszeľkezet
fřĺdémszerkezet
faLazat
tetőszeľkezet
héjazat
kĹil ső felriletk'épzés :

Ertékelt ingatlan
kiils<ĺ nyílászarok

belső nyílászárők
padozat,bukolat :

belső felületképzés:
gépészet, hőleadók:

H-l l39 Budapest. Váci tit 95.
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Az értékelt Ĺizletet magában foglaló éptilet az l900.as évek elején épĹilt, haryományos
tégla szerkezettel, pince + ftildszint + 4 emelet kialakíüással. Äz értékelt ingatlan a
társashĺáz Íiĺldszintjén helyezkedik el, a Víg utca felől közelíthető meg. Bejáľati ajtó fa
szeľkezetű, tivegezett, rnely lehúzľrató femredőnĺryel kiegészített. Az ingatlan egy
ĺizlettéľtxĺl á1l. A haszrálati meleg vizet elektľomos vĺzmelegítő szolgáltatja' A
belmagasság 3,0 m. A helyiség padazata jrárolappal burkolt. A falak csempézettek,
vakoltak. festettęk. A' nyí|źsztrók, a padló és falburkolatok, a gépészsti hálózatok közepes
állapotrlak. A szemle során az ingatlan iires volĹ Összességében az ingatlan közepes
állapotban van.

3.4. Alapteriiletí adgtok

A vizsgált ingatlan hasznos alaptertileti adatai a mellékelt, részben ellenórzött a|aprajz
alapján, keľekíwe keľültek meghatÄrozásra, Az eltéľő kialakítás és funkcíó k<ivetkeztében

az ęEyes funkcionálisan és területileg, illetve késztiltségben elhatarolható épĹiletrészek

alapterületeit a számított hasznos alapteľĹiletben eltéľő sullyal vettĹik figyelembe.

Fĺz értélĺĺĺleghatározáls során figyelembe vett ľedukált alapteriilet łisszďĺin: 16,0 m2.

He|ýség-megnerezés
he|ýségek nettó

alaýeriitete, m2

ređlká|f/neüó
terĺilet aránya 7o

heIyiségek
ľedukálÍ

alafeľiilete'
2

m

JnEatIąn lclvisépei
tJ/ret 15.62 l0Úf/o t5.62

Alaprajz szerinti, helyszínen e|tenőľzłitt terĺilet (m.) r5.62 t 5.62

Tulajňni Iapszerinti terület (m2) t 6.00 r 6.00

I.I-I t39 Budapest. Váci út 95.
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Megnevezés

Az ingatlarr funkciÓja
Tclepiilés
Utcą házszám

Ęĺil.te. bel{ili ethelyezkedés
Ingatlan hasznos iissz teĺ ĺilete
Koĺn fortfokozata

Ęĺtes łe
Szcĺkezet, ĺłllapot
Elad:Áaí áł Ft.baĺr
EladĹs ideie
tsszehasonlítő ađat foľtása

t vettrlk ti

Az éĺtékelend6
ĺngatlaĺr jelleĺnzói

Uzlethelyiség
Bp.' VIII. keľ.

Y íg utľa,22.
fłiĺdszint

76

Komfortos
l900-as évek eleie
TégIa' k zepes

KorĺekciÓs tényczók
clhclyeakedés (1)

ingaĺlán méĺete (2)

hasznárlhatősĘ (3)

k<izmĺĺv ek, kom fortossĘ (4)

mííszaki älapot (5)
l,an e|hclyezkedése épíiteten bcliit (6)

Fajlagos ldná|ati át (Ft/nf|

ingat

Ü zlcr
Bp.' \: Itl. kcľ.
l}ar()sŚ utca

fciklszint

56

k()mfoľtoit
1925

tégla' jŕl áll.
14 000 000

tnl 1

,\<Jatbázis

Korrigált sťrlyozott átlag eladási áĺ (Ft/m2

.Ą' figyelernbe vett sulyszámok

I

KonigáIt fajlagos eIadásÍ ánk 6t/rn2)

A piacÍ koĺtekciô mértéke Ólsszesea

Ąłingat|ĺn becsiilt pi'ci forga|mi értéke

t sszehasonlítÓ adatok iellemzói

Ü z|ct

Bp.' \.llÍ. kcr.
U ll()| uľ

íŕildsz.in t

3+

.k<rm 
fĺlĺ trl *

I 920

tégh' kiizcpcs áll.

6 600 000
2r)t1

. \ ĺlatbázi s

,)

Százĺlćkos korrckciĺ1

250 000

fobb -soh

ĺr.rgĺĺtbb 5o!o

lrasrrnlŕl 0o.,o

az(rn()s- 09,'o

iĺlbb -5ol,

|rłsĺ>n|ŕr 0ol.;

Ü zlct
Rp., \'lll. kcr.

l)ĺátcĺ u tca

tiildszin t

I lJ

komfortos
I 930

tégla' iĺ.l ĺíll.
27 100000

201 I

.\ <latbázis

l.l-l l39 Budapest' Váci rit 95' .Ił:.:

t00o/o

218 085

Százĺlć.kos kĺlĺrckciĺi

3 500 000

t94 178

iobb
nagi obb
lrnsĺl ĺrlti
a,fo n()s

hĺstrnl<i
lrasĺ lnlĺi

Ü zlct
Bp,, \'lll. kcr.

l,cłrnaĺrj<r łln \'inci
fiil r|sziĺl t

130

k ĺrmttrĺtĺrs
1 920

ľé$l,.t. i<i á1l.

26 000 000
20r I

,\ cIntbrízis

-5orb

237 500

-59h

59/o

09,o

0o./o

09/o

0l'o

20e,/o

izáza.|ć.kĺls koĺrckcii
239 823

rcrsszabb 5o/p

nĺrg,v tl bb 7oo'Ą

lrasonlĺi 0%
oi|()Í!()s o9/o

iobb -5o,.'o

lrnsĺrrrlri Oi''i

Ĺl zlcr,/iro<ln

Bp.' \'tll. kcľ.
'l'clck i ti.r

í.ildsf inľ
ő!

k tlm tilrtĺrs
I 930

tć61l..r' |ĺi ál|.
14 500 000

201 r

, \łjatbízis

0%

194 118

)

20oio

izázĺ|ćk ĺls ktlrĺok ci(

200 000

rĺlsszĺbb so'i'

na5'r..t>bb l09ä
lrrsĺltr|ĺi (l9.,o

nf()nor- 0%

iobb -5o,/o

lrasłlnlĺi 0%

t0%

263 805

20o/o

iz,áznlćkĺls l<łttrck

ĺ66 667

r<lsszĺbb 5o!
nagľ obb 5ł,'o

hasĺ>rrlĺi (}g/o

ilz.)t1(rs 0q,i,

iobb -Sn'o

l.rlrs<lnlĺj Qo,o

1 09ź

zŻ0 000

azaz Hdro mmi I I ĺÓ- t szd zezer for í nt

2(f,ĺo

clo

Soto

175 000

20ołg



GRIFTON
|} * .. ,. ,: ŕ } '.Ertéketĺingattan..Bp,t.UI.ke1., l,igutcaZ2.JÚldszintiijlel(ÍIrr.:31929'I,.Ąl1)!lv}Jĺ;ii'y

4. 2, ľo r g a ! n ĺ,é ľté k, n?e g hatdľ oaűs a h oza m aI ao ił ? I e mzě s s e I

A bérleti díjból származő éves bevétel nagyságát az ingatlan béľbe adhato hasznos
a|aptenilete után vehetjti^k figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak
megfelelően 1.560 Ftlm?ĺhó éľtéken becsiilttik meg. A kapacitiás kihaszrráItságot75 Yo-ra
terveztük.

A hazai gyakoľlatban általanos bérleti konstrukciók alapjan a béľbeadót terhelik a
fenntaľtĺĺsi költségek, az aďők, a biztosítas és a fenntarĺásí a\ap képzésę. Az ĺizemeltetés.
energiaellátás ko}tségeit majd minden esetben a bérlőkĺe terhelik tĺ. Az üzemeltetési
kĺĺltséget a bérleti bevételek 10 oÁ-ban számszertĺsítetttik. A kcizvetlen tőkésítés
módszerénél egyetlen évre vonatkozôanbecstilt jĺivedehnet sámítunk át értékmutatóvá. A
vizsgźůt ingatlan esetében 9,5 %o-os tőkésítési rátat alkalmaztunk.

E} Hasonlító adatok Méľet (m21 Beĺeti díj Fťhó Eai|aeosěr|etidíi

1' Uzlet, fÖIdszint, Baross utca
2. tJztet, foldszint, Lujza utca
3. ÍJzleL folďszĺĺlt, Horuáth Mĺhátytér
4' IJzlet, fÖldszint, IlIés utca
5, IJzIet fÖIdsziľtt, Baross uľca

100
40
30
50
18

150 000
65 000
50 000
80 000
25 000

1 50C
I 625
I 667
1 604
1 389

Átlag béieti dĺ Ft/m?A! I 56C
konekcio 0o/o

KorrigáIt bérletj dĺ tt/m"ĺhó I 56A

Megnevezés Adatok' értékek
Bevéte|ek
A bé rleti Ie g ha sznos.ĺtható te rťjlet
Ĺeńeŕséges bédeti bevétel, Ft/ľń
Ĺeńeŕséges béteti bevétel, Ftlév
Te rvezhető ki ha sználts ág, %

16
24 960

299 520
75%

Figye|embe vehető bevéte|; Ft
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási kö|tségei, a bevétel3 %-a

Menedzselési költségek, a bevétel3 o/o-a

tąultáé! !1oltségalap, a bevłétel 4 %-a

6 739

6 739
8 98É

Ka|ku|á|ható kő|tségek <isszesen, Ft 22464
Eves ilzemi eredmény, Ft
Tőkésfrési rata
Tőkésfrett érték, Ft
Befeldetési kiadások

202 176
9,5%o

2 128 168
140 000

Az ingatlan hozadékiértéke, Ft 2028168
Hozadéki érték kerekítve, Ft 2 000 000

H. I l39 Budapest. Váci ťrt 95
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4.3 A tárgvi íngatlaĘra iatií fiildterüIet ěrt(kének számítlísa:

Az eszmei hányadhoz tsrtoző telekéľtéket a megbÍzó (Kisfalu Kĺt.) által korábban közĺjlt,

4.4 A tÚrpvi ingatlan forgalmi értékének megdllaoítdsa:

A piaci összehasonlítĺson alapuló megkozelítésre vonatkozőan az a véleményünk, hogy
megfelelő számú adat állt rendelkezésĺinkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott érĹéket
megbízhatónak tekinthessiik. A hozamalapú megközelítéssel végzett szamítĺások soriĺn
prognosztizáltuk a bérbe adható terĺiletek hasznosítasából realizalható ĺĺrbevételt. A
hozamszämítiĺs azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelentegi értékét tiikrözi, amelyekért egy
befektető hajlandó ťlzetni, a piaci szereplök érdeklödése viszont nehezen számítható ki. Az
előbb ernlített tényezők miatt a két értékelési módszer eľedményét 70-30 %.os sútyozássď

Az ĺsmertetett módszerľel és fcltéte|lel a ĺ084 Budapest, Víg utca 22. sz,ám alatti,
34929l1ĺN4 hľsz-ú fö|dszinti ĺiz|et jelenlegi piaci éľtékét:

3.100.000 Ft-ban.
azaz

Há ro mmil| iő. egy száaeze r fo rin tba n

határoztuk meg.

A forgalmi érték teheľmentes ingatlanra vonatkozik, és e.rn.-t nem tar1almaz!

Ĺłĺiľtoľl i];. lr:'*e i.ĺj iif t.
ĺ j 3ír ii'':::jij::j$sl il:iii:. Úi'J5
ĺťĺj:+'z i!;rl 

.i|ł, 
:, : i:ł? i.1i. 4' 1

'.'l' lli : :i'..:li:liii::4

Toronyi Ferenc
IngatlanforgaImi éľtékbecslő
névjeryzék szám : 5f343902

s azota korrieált adatok ďapián ál m
Teleknaevsás (m!} 873
Esanei hányadok a társasházban összesen l0 000
Álbetétre iutó esanei hányad 89

Albetére jutó tebkhányad (m2) 8

Áthgos, fajhgos tebkérték (Ftim1 75 000

Az in gatlanhoz taftorÄ Íe lekhđnyad
esanei éľtéke keľekítve (Ft)
(a|betétľe juÍó telekhányad x fajlagos
te|ekéľték) 600 000 azaz H a t szłú zeze r fo ri n ĺ

vettük embe.

Piaci összehasonlító
módszerrel számitott érték' Ft

Hoza m-a lapú becs|ésseI
számitott érték' Ft

S(Ivozás 70% 30%

3 ilo000 2 000 000
Effogadásra jauasolt éĺték, Ft 3 í00 000

Budapest, 2012. junius 28.
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5, S p e ciúIis feltételezěs e k, ko rlóto7tźs oft

A nregállapított éľték az ingat|an forgalomképes, beköltĺizhető, teljes per-, igény- és
tęhermęntes állapnfii fillajrlonjogára vonatkozik, a helyszíni sz.emlén megismeľt állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgytltképező ingatlanhoz semminemiĺ személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiĺzódilq az álta|a meghatározott éľték semmilyen
osszeÍtiggésben nincs a megbízĺsi díj nagyságávat.

Az &téke|ést a készítendő szakvéleményben ľészletesen felsorolĹ kapott szóbeli és írásbeli
információk alapján készítettük el. A Megbíző az általa szo}gáltatott és az értékelésnél
felhasznált adatok hitel ességét és valódiságát szavatolj a.

Iey a Megbíz.ó áltď rendelkezésĹinkľe bocsátott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmányozásán tulmenően joei természetiĺ vizsgálatot fiogcím, vagyonjogok
érvényessége, stb') nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetĹĺ

korlátozásáľól a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenően nincs tudomasunk, de ezért
iblelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésiinkre bocsátott adatok és információk, melyeket az éľtékelés során
felhasználtunk, tudomásunk szeńnt helytĺillóak és pontosĄ azonban teljes köľű
ellenőrzésiikęt nem volt módunkban elvégezni, ezéft felelősségünk e vonatkozasban
korlátozottnak tekintendĺĺ. A szakvélenrénvhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
i ngatlan bemutatását szolgálj ák.

Megbízó tudomasul veszi, hogy az értékelő az értéke|ést szemľęvételezés és a Megbízó
adatszolgáltatásai alapjan készíti. Az esetlegesen fenná|ló, de szemrevételezéssel nem
észlelhető éľtékbefolyásoló tényeztĺkért az éľtékelő felelősséget nem vállal (pl.:

épiil etszerkezeti, talaj felszín alatti, stb. problémák).

Az irrgatlanon éľtékelt felépítmények értéke magában foglalja az épii|et rendeltetésszerii
hasznalatához sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések éľtékét, de nem Íartalmazza
az aďott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszkĺĺzök értékét.

Az értékelés idopontja f}|z.jrinius hő, ákozgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok
elĺĺre kellő pontossággal nem prognosztizalható vźl|tozźsai módosíthatják' illetve
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó nregállapításait, ezért
az értéke|és forđulónapját követő 6' hónapon túl tdrténő felhasználás esetén a megadott
éľték felulv izsgát|ata i ndoko| t.

Az általunk meghatiározott éľték a fentiekben vázo\t feltétęIeken alapul, és a Megbízó által
megielölt célra tcirténő felhasznál ásban éľvényes'
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Kömyezet, utca

Tarsashĺáz homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

Aziizlet bejarata

20l2. június 28.



1084 Budapest, Víg utca2Ł. fiĺ|dszĺnti iľoda Hľsz:34929ĺ1tN4

Villanyóra

'#'
,-'f*..:'...i.i;iiiÍ

, íi.!'''

$i :
Ít .
:3. i',s:.il- :::::'

:ř'.: ..
!a): j ..- ..

2012. június 28.


