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Tisztelt Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

1.) Az Onkormanyzat tulajdonat képezi a Budapest VIIL, Vas u. 12. szim alatti, utcai bejarati,
pinceszinti, 36442/0/A/2 hrsz-4, 55 m’ alapteriiletii, a kozos tulajdonbol 253/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezo, iires nem lakas céljara szolgalé mithely helyiség.

A helyiség birtokbavételére 1996. oktoberében keriilt sor, azdta bérbevétele irant érdekl6dés nem
volt.

A helyiségre 2015. majus 27. napjan vételi kérelmet nytjtott be a Gekko Asset Managament Kft.
(székhelye: 2340 Kiskunlachaza, Kiss Emé u. 3., cégjegyzékszama: 13 09 175529, ad6szama:
25290246-2-13, képviseli: Placsintar Gregory iigyvezetd).

A helyiség a Palotanegyedben helyezkedik el, a Gutenberg tér kozelében. Kornyezetében régebbi
és 1 épitést, tarsashazak és iizleti célu ingatlanok talalhatoak. Tomegkozlekedéssel metrdval és a
kornyéken koézlekedd autobusszal, -®illamossal érheto el. Az lizlethelyiség bejarata az utcardl
nyilik, a Kofarag6 utca fel6l kozelithetd meg. Az utca felé két ablaka nyilik, benapozottsaga
elfogadhaté. Az ingatlan egy nagyobb helyiségbdl 4ll, amelybdl levalasztottak egy galériazott
helyiséget, itt talalhaté a tirsashaz csatorna kbézmiivének kivezetése. Fiitése nem megoldott,
csupan egy falikattal rendelkezik. A padozat simitott beton burkolatii. A falak nagyrészt vakoltak.
A helyiség szellozése az utca felé megoldott. A padlo és falburkolatok gyenge allapotuak, a
gépészeti kialakitas és a hasznalhato vizesblokk kialakitasa nem tortént meg.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést a Grifton Property Kft (Toronyi Ferenc) készitette el 2012.
julius 26. napjan, majd aktualizalasra keriilt 2015 jinius 3-an. Az ingatlan bekoltozhet forgalmi
értéke 3.200.000,- Ft 5sszegben (fajlagos ar: 58.200,- Ft/m?), keriilt megallapitasra, és a fiiggetlen
szakértd altal 2015. junius 3. napjan jovahagyasra.

Az iires nem lakas céljara szolgalé helyiség versenyeztetési eljaras melldzésével torténd
értckesitése esetén a vételar a bek6ltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 3.200.000,- Ft.

Az Onkorményzat a vizéraval rendelkezd helyiségre kozos koltség cimén havi 10.835,- Ft kozos
koltséget teljesit a tarsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. szerz6désben villalt
kotelezettségeinek teljesitését nem érinti.

A 29 albetétbol allo tarsashazban 2 onkormanyzati tulajdontt albetét van, amelyhez 499/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

Fenti ingatlan tekintetében a benyujtott iratok alapjan és az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem
lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szol6 32/2013. (VIIL.15.) Budapest
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Jozsefvaros Onkormdanyzati rendelet 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizaré okok nem
allnak fenn.

A helyiség elidegenités érdekében zérolasra keriilt, tekintettel arra, hogy a bérbevétele érdekében
érdeklodés nem volt.

Az elidegenités az Onkorméanyzat szdmdra elsdsorban versenyeztetési eljaras mellozésével
elényos, mivel a helyiség 1996. oktoberében tortént birtokbavételét kovetden bérbevételére nem
volt érdeklodés, valamlnt nyilvanos arveres utjan a nem lakas celjara szolgalo helylsegek az elso
testiilet 47/2015. (I1. 18.) szamii hatarozata (Versenyeztetési szabalyzat) szerint a forgalmi érték
80 %-a a kikialtasi ar és amennyiben csak egy jelentkezd van, a forgalmi értéknél alacsonyabb
Gsszegen keriilhet értékesitésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VIIL, Vas u. 12. szam alatti, 36442/0/A/2 hrsz-4, 55 m? alapteriiletii, utcai
bejarata, pinceszinti nem lakds céljara szolgalo miihely versenyeztetési eljaras mellézésével
torténd elidegenitését a Gekko Asset Managament Kft. részére 3.200.000,- Ft vételar egydsszegii
megfizetése mellett, igény esetén banki hitel felhasznalasaval a hivatkozott rendeletben
meghatarozott feltételekkel.

Az Onkorményzat tulajdonat képezi a Budapest VIIL, Maria u. 18. szam alatti, utcai bejératy,
pinceszinti, 36665/0/A/19 hrsz-t, 80 m’ alapteriiletii, a kozos tulajdonbdl 42/1000 tulajdoni
hanyaddal rendelkez6 iires nem lakas céljara szolgald raktar helyiség.

A helyiség birtokbavételére 2005. oktdberében keriilt sor, azéta bérbevétele irant érdeklodés nem
volt.

A helyiségre 2015. majus 27. napjan vételi kérelmet nyijtott be a Gekko Asset Managament Kft.
(székhelye: 2340 Kiskunlachéza, Kiss Emd u. 3., cégjegyzékszama: 13 09 175529, adészama:
25290246-2-13, képviseli: Placsintar Gregory ligyvezetd).

A helyiség a Palota negyedben helyezkedik el, a Maria utca Gutenberg tér és Lorinc pap tér
kozotti szakaszan. Komyezetében régebbi és 0 épitésii, tarsashazak és lizleti céli ingatlanok
talalhatéak. Tomegkozlekedéssel metroval és a kornyéken kdzlekedd autobusszal, villamossal
érhetd el. Az iizlethelyiség bejarata az utcardl nyilik. Bejérati ajtaja és ablakai fémszerkezetiiek,
az ablakok fémhaldval boritottak. Az ingatlan csak villany kézmiivel rendelkezik, semmilyen
gépészeti berendezés és holeadd nincs. A padozat betonozott, a falak festettek vakoltak. A
nyilaszarok, burkolatok és az elektromos rendszer rossz allapoti.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést a Grifton Property Kft (Toronyi Ferenc) készitette el 2012.
szeptember 10. napjan. Az ingatlan bekoltozheté forgalmi értéke 5.900.000,- Ft osszegben
(fajlagos ar: 73.750,- Ft/m?), keriilt megallapitasra, és a fiiggetlen szakért altal 2015. jinius 3.
napjan jovahagyéasra.

Az iires nem lakds céljara szolgalé helyiség versenyeztetési eljaras mell6zésével torténd
értékesitése esetén a vételar a bek6ltézhetod forgalmi érték 100 %-a, azaz 5.900.000,- Ft.

Az Onkormanyzat a vizéraval rendelkezd helyiségre kozos koltség cimén havi 22.000,- Ft kozos
koltséget teljesit a tarsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. szerz6désben vallalt
kotelezettségeinek teljesitését nem érinti.

A 19 albetétbdl 4llo tarsashazban 2 6nkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez 74/1000
tulajdoni hanyad tartozik.

A _hrsz—u ingatlanok mindekori tulajdonosainak fenn ingatlanra

vonatkozoan elvasarlasi joga van.

Fenti ingatlan tekintetében a benyijtott iratok alapjan és az Onkormanyzat tulajdonaban allé6 nem
lakés céljara szolgdl6 helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szol6 32/2013. (VI1.15.) Budapest
Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet 5. §-dban meghatarozott elidegenitést kizar6 okok nem
allnak fenn.
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A helyiség elidegenités érdekében zarolasra keriilt, tekintettel arra, hogy a bérbevétele érdekében
érdekl6dés nem volt.

Az elidegenités az Onkormanyzat szdméra elsbsorban versenyeztetési eljards melldzésével
elényds, mivel a helyiség 2005. oktoberében tortént birtokbavételét kovetden bérbevételére nem
volt érdekldés, valamint nyilvanos arverés itjan a nem lakas céljara szolgalé helyiségek az elsod
alkalommal meghirdetett kikialtasi aron ritkabban taldlnak gazdara. Arverés esetén a Képviseld-
testitlet 47/2015. (I 18.) szami hatérozata (Versenyeztetési szabalyzat) szerint a forgalmi érték
80 %-a a kikialtasi ar és amennyiben csak egy jelentkezd van, a forgalmi értéknél alacsonyabb
osszegen keriilhet értékesitésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VIIL., Maris u. 18. szam alatti, 36665/0/A/19 hrsz-i, 80 m’ alapteriilett,
utcai bejaratl, pinceszinti nem lakas céljara szolgal raktar helyiség versenyeztetési eljaras
mellézésével torténd elidegenitését a Gekko Asset Managament Kft. részére 5.900.000,- Ft
vételar egydsszegii megfizetése mellett, igény esetén banki hitel felhasznalasaval a hivatkozott
rendeletben meghatarozott feltételekkel.

Az Onkorméanyzat tulajdonat képezi a Budapest VIIL, Jozsef u. 38. fsz. 1. szam alatti,
34973/0/A/33 hrsz-4, utcai bejaratd, 92 m’ alapteriiletii, a kézos tulajdonbdl 464/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkez®, iires nem lakés céljara szolgalo raktar helyiség.

A helyiség birtokbavételére 2009. méajus 14. napjan keriilt sor, azota bérbevétele irant érdeklodés
nem volt.

A helyiségre 2015. méjus 27. napjan vételi kérelmet nyijtott be a Gekko Asset Managament Kft.
(székhelye: 2340 Kiskunlachaza, Kiss Emo u. 3., cégjegyzékszama: 13 09 175529, ad6szama:
25290246-2-13, képviseli Placsintar Gregory iigyvezetd).

A helyiség a Csamnok negyedben helyezkedik el, a Jozsef koratrol nyilo Jozsef utcaban.
Komyezetében tarsashazas és iizleti, valamint intézményi céli ingatlanok talalhatoak.
Tomegkozlekedéssel trolival és a kornyéken kozlekedd autébusszal érhetd el. Az ingatlan
Osszesen 5 raktarhelyiségbdl all, amely két kiilonallo részre van osztva a tarsashaz bejaratanak két
oldalén. A Jézsef koriithoz kozelebbi egység csak utcai, a Fecske utcdhoz kozelebb esd rész az
udvarrél is megkozelithetd. Az ingatlanban minden kézmi megtalalhato. Padozata beton, a falak
vakoltak, részben festettek.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést a Grifton Property Kft (Toronyi Ferenc) készitette el 2011.
4prilis 27. napjan. Az ingatlan bekoltozhetd forgalmi értéke 7.000.000,- Ft Osszegben (fajlagos
ar: 74.468,- Ft/m?), keriilt megallapitasra, és a fiiggetlen szakért6 altal 2015. jinius 3. napjan
jovahagyasra.

Az iires nem lakds céljdra szolgalé helyiség versenyeztetési eljaras mell6zésével torténd
értékesitése esetén a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 7.000.000,- Ft.

Az Onkormanyzat a vizéraval rendelkezd helyiségre k6zos koltség cimén havi 16.100,- Ft kozds
koltséget teljesit a tarsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkorményzat és a Reév8 Zrt. szerzbdésben vallalt
kotelezettségeinek teljesitését nem érinti.

A 33 albetétbd! all6 tarsashazban 4 dnkormanyzati tulajdon albetét van, amelyhez 2098/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

Fenti ingatlan tekintetében a benyujtott iratok alapjan és az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem
lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szo16 32/2013. (VIL.15.) Budapest
Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet 5. §-aban meghatérozott elidegenitést kizaré okok nem
allnak fenn.

A helyiség elidegenités érdekében zéroldsra keriilt, tekintettel arra, hogy a bérbevétele érdekében
érdekl6dés nem volt.

Az elidegenités az Onkormanyzat szdmara elsdsorban versenyeztetési eljaras melldzésével
elényds, mivel a helyiség 2009. méajusaban tortént birtokbavételét kovetden bérbevételére nem
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volt érdeklodés, valamint nyilvanos arverés utjan a nem lakas céljara szolgal6 helyiségek az els6

alkalommal meghirdetett kikialtasi aron ritkabban talalnak gazdara. Arverés esetén a Képvisel6-
testiilet 47/2015. (II. 18.) szami hatarozata (Versenyeztetési szabélyzat) szerint a forgalmi érték

Osszegen keriilhet értékesitésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VHI., Jézsef u. 38. fsz. 1. szam alatti, 34973/0/A/33 hrsz-a, 92 m’
alapteriiletii, utcai bejarati nem lakas céljara szolgal6 raktar helyiség versenyeztetési eljaras
mell6zésével torténd elidegenitését a Gekko Asset Managament Kft. részére 7.000.000,- Ft
vételar egydsszegli megfizetése mellett, igény esetén banki hitel felhasznalasaval a hivatkozott
rendeletben meghatarozott feltételekkel.

4.) Az Onkormanyzat tulajdonat képezi a Budapest VIIL, Vig u. 22. szam alatti, foldszinti,
34929/1/A/4 hrsz-G, 16 m’ alapteriiletii, a kozos tulajdonbél 89/10.000 tulajdoni hanyaddal
rendelkez0, utcai bejarat, iires nem lakas céljara szolgalo iizlethelyiség.

A helyiség birtokbavételére 2011. augusztus 30. napjan keriilt sor, azbta bérbevétele irant
érdekl6dés nem volt.

A helyiségre 2015. majus 30. napjan vételi kérelmet nyijtott be NP majd 2015.
jonius 24-én <P Mindketten a forgalmi értékkel megegyez6 vételi ajanlatot tettek.

A helyiség a Csarnok negyedben helyezkedik el. Kornyezetében régebbi és 0 épitési,
tarsashazak és iizleti céli ingatlanok talalhatoak. Tomegkozlekedéssel metroval és a kornyéken
kozlekedod trolival, villamossal érheté el. Az iizlethelyiség bejarata az utcardl nyilik. A bejarati
ajtd fa szerkezetl, iivegezett, az ajté6 mellett nagy méretii ablak van, mely fémred6nnyel
kiegészitett. A hasznalati melegvizet elektromos vizmelegitd szolgaltatja. Padozata jarélappal
burkolt. A falak csempézettek, vakoltak, festettek. A nyilaszardk, a padlé és falburkolatok, a
gépészeti halézatok kozepes allapothak. )

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést a Grifton Property Kft (Toronyi Ferenc) készitette el 2012.
junius 28. napjan. Az ingatlan bekoltozhet6 forgalmi értéke 3.100.000,- Ft 6sszegben (fajlagos ar:
193.750,- Ft/m®) keriilt megéllapitisra, és a fiiggetlen szakérté altal 2015. junius 3. napjén
jovahagyasra.

Az iires nem lakas céljara szolgalo helyiség arverésen torténd értékesitése esetén a vételar a
bekoltozhetd forgalmi érték 80 %-a, azaz 2.480.000,- Ft.

Az Onkorméanyzat a vizéraval rendelkezd helyiségre kozos koltség cimén havi 2.848,- Ft kozos
koltséget teljesit a tarsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet ¢érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. szerzOdésben vallalt
kotelezettségeinek teljesitését nem érinti.

A 28 albetétbol all6 tarsashazban 6 onkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez 4379/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

Fenti ingatlan tekintetében a benytijtott iratok alapjan és az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem
lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé 32/2013. (VII.15.) Budapest
Jézsefvaros Onkormanyzati rendelet 5. §-dban meghatarozott elidegenitést kizdré okok nem
allnak fenn.

A helyiség elidegenités érdekében zarolasra keriilt, tekintettel arra, hogy a bérbevétele érdekében
érdekl6dés nem volt.

A tobb kérelmre tekintettel javasoljuk a Budapest VIII., Vig u. 22. szam alatti, foldszinti,
34929/1/A/4 hrsz-i, 16 m’ alapteriiletii, utcai bejaratii, nem lakés céljara szolgalé tizlethelyiség
nyilvanos arverésen torténé értékesitését. Javasoljuk, hogy a Bizottsag a helyiség forgalmi értékét .
3.100.000,- Ft sszegben fogadja el. .,

IL. A beterjesztés indoka:

A nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt
Bizottsag jogosult.
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II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa:

A dontés eldnyds az Onkormanyzat szamara, mivel a hasznalaton kiviili helyiségek bérbeadas Gtjan
évek ota nem keriiltek hasznositisra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, a kozos koltség
kotelezettség megfizetése mellett.

Az ingatlanok értékesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkormanyzat
terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos k6zos koltség fizetési kitelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet:

Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szol6 32/2013. (VIL 15.) szama rendelet 2. § (1) bekezdése szerint: ,,A helyiségek
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes
tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi €s
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 gyakorlo bizottsag, ezen értéken feliil a Képviselo-testiilet
dont az elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont az adasvételi szerzodéssel, annak
modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képvisel6-testiilet jogkore.”

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti iires nem lakas céla
helyiség, amely t6bb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas Gtjan hasznositasra, vételi kérelemre tulajdonosi
dontés alapjan, versenyeztetési eljaras mellozésével is elidegenithetd.

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

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan elidegenitett fires nem lakas céli helyiség vételara a
bekoltézhet6 forgalmi értékénél kevesebu 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 vevt nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevo a
vételarat a 19. § (1) a) pontja alapjan egyosszegben koteles megfizetni, amihez a 19. § (2) bekezdése
alapjan banki hitelt is felhasznalhat.

A versenyeztetési eljaras szabalyait a Képviselo-testiilet 47/2015. (II. 19.) szamt hatarozatanak Vi.
fejezete hatarozza meg.

-+ Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni
sziveskedjék.

Hatarozati javaslat

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

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag igy dont, hogy . . . %

1.)  hozzajarul a Budapest VIII., Vas u. 12. szam alatti, pinceszinti 36442/0/A/2 helyrajzi szamii,
55 m’ alapteriiletii, utcai bejaratii miihely helyiség 3.200.000,- Ft vételdron, versenyeztetési
eljaras mellozésével torténod elidegenitéséhez a Gekko Asset Managament Kft. részére.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. igazgatosag elnoke, vagyongazdéalkodasi igazgato
Hatérid6: 2015. jalius 27.

2.) felkéri a Jozsefvarsi Gazdalkodasi K6zpont Zrt-t a hatirozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére, valamint az adasvételi szerz6dés megkétésére.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. igazgatosag elnoke, vagyongazdalkodasi igazgatd
Hatarid6: 2015. szeptember 30.




3.) amennyiben a Gekko Asset Managament Kft. nem él az eladasi ajanlatban foglalt hataridon
beliil a vétel lehetdségével, Ggy az 1.) pont szerinti helyiséget a 36442/0/A/3-36442/0/A/29
hrsz-u ingatlanok tulajdonosai részére kell felajanlani elidegenitésre.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgat6sag elndke, vagyongazdalkodasi igazgato
Hatarid6: 2015. szeptember 30.

4.) amennyiben tulajdonosok sem élnek az eladasi ajanlatban foglalt hataridon beliil a vétel
lehetdségével, Ggy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenitésre a hatalyos rendelkezésck szerint
nyilt arverésen kell meghirdetni.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgatosag elndke, vagyongazdalkodasi igazgato
Hatarid6: 2015. szeptember 30.

5.) hozzajarul a Budapest VIII., Méria u. 18. szam alatti, pinceszinti, 36665/0/A/19 helyrajzi szamf,
80 m’ alapteriiletii, utcai bejarati raktar 5.900.000,- Ft vételaron, versenyeztetési eljaras
mellozésével torténd elidegenitéséhez a Gekko Asset Managament Kft részére.

Felel6s:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgatdsag elndke, vagyongazdalkodasi igazgato
Hataridé: 2015. jalius 27.

6.) felkéri a Jozsefvarsi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatarozat 5.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére, valamint az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felel6s:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgat6sag elnodke, vagyongazdalkodasi igazgato6
Hatérid6: 2015. szeptember 30.

7.) amennyiben a Gekko Asset Managament Kft. illetve a tulajdonostarsak nem élnek az eladasi
ajanlatban foglalt hataridon beliil a vétel Iehetoségével, Ggy az 5.) pont szerinti helyiséget
elidegenitésre a hatalyos rendelkezések szerint nyilt arverésen kell meghirdetni.

Felelés:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. igazgatdsag elndke, vagyongazdalkodasi igazgatd
Hatarid6: 2015. szeptember 30.

8.)  hozzijarul a Budapest VIII, Jozsef u. 38. fsz. 1. szdm alatti, 34973/0/A/33 helyrajzi szamf,
92 m’ alapteriiletii, utcai bejaratG raktar 7.000.000,- Ft vételdron, versenyeztetési eljaras
mellozésével t6rténd elidegenitéséhez a Gekko Asset Managament Kft részére.

Felel6s:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgatosag elnoke, vagyongazdalkodasi igazgatd
Hatarido: 2015. jalius 27.

9.) felkéri a Jozsefvarsi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatarozat 8.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére, valamint az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. igazgatosag elndke, vagyongazdalkodasi igazgato
Hatérid6: 2015. szeptember 30.

10.) amennyiben a Gekko Asset Managament Kft. nem él az eladasi ajanlatban foglalt hataridon
beliil a vétel lehetdségével, (igy a 8.) pont szerinti helyiséget a 34973/0/A/1-34973/0/A/31 hrsz-
G ingatlanok tulajdonosai részére kell felajanlani elidegenitésre.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgatosag elnske, vagyongazdalkodasi igazgato
Hatarido: 2015. szeptember 30.

11.) amennyiben a tulajdonosok sem élnek az eladasi ajanlatban foglalt hataridon beliil a vétel
lehetGségével, tigy a 8.) pont szerinti helyiséget elidegenitésre a hatalyos rendelkezések szerint
nyilt arverésen kell meghirdetni.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgatosag elndke, vagyongazdalkodasi igazgato
Hatéarid6: 2015. szeptember 30.

12)) a Budapest VIIL., Vig u. 22. szam alatti, foldszinti, 34929/1/A/4 helyrajzi szamu, 16 m’
alapteriiletli, utcai bejarati foldszinti iizlethelyiség forgalmi értékét 3.100.000,- Ft Gsszegben
elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarsi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerinti nyilt arverés lebonyolitasara.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgatosag elndke, vagyongazdalkodasi igazgato
6




Hatérid6: 2015. szeptember 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a  kozzététel modjara

nem indokolt hirdetétablan honlapon
Budapest, 2015. jalius 20. %
Kovacs Otto
vagyongazdalkodasi igazgato g
KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: DRAVETZ REKA REFERENS ¥—
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: \,ﬁ\\Z
JOGI KONTROLL: 4=
ELLENORIZTE:
Dr. Balla Katalin .
Jegyzdi kabinetvezets 201 JoL 22
BETERJESZTESRE MAS:
DANADA-RIMANEpiNA 106 JOLZ 1 ;
JEGYZO A VAROSGAZDALKODAS{ ES PENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
V4
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII ker., Vas wtca 12, pinceszint 2/U. (Hrsz.: 36442/4/2) Pro perty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., Vas utca 12. pinceszint 2/10. sz. (hrsz.:36442/A/2) alatti,
Onkormanyzati tulajdoni iizlethelyiség (miihely) forgalmi értékérdl

Készitette : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 52343902

Keésziilt : 1 példianyban

Budapest, 2012. jalius 26.

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: invest@qrifton.hu
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ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

lKisfalu Jvézsefvérosi Vagyongazdalkodo Kft.

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése

~ :mithely

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hizszdm, emelet, ajto

: Budapest, VIIL ker. Palota negyed
: Vas utca 12. pinceszint 2/0.

Hrsz. 136442/A/2
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Jozsefvarosi Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomkepes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

| ERVENYESSEG

: fordulénapto! szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO]

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kézmi-ellatottsag

Epitési technolégia

Alapteriifet

Belmagassag

Eszmei hanyad

Komfortfokozat

Elszamolhat6, bérl6 4ltali értékndveld beruhdzas
Tarsashaz telkének teriilete

: izlethelyiség (miihely)
: pinceszint

: villany, viz

: hagyomanyos, tégla
1S5 m’

: 3,9 méter

1 251/10.000

: komfort nélkiili _ Gésde Laate
1 0,-Ft Budanget, 204596.03  Ingatignszckérk
271w \

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulonapja

: 8sszehasonlitd és hozam alapt elemzés
:2012. julius 20.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartozé telekhanyad eszmei értéke

: 58.200,-Ft/m’
: 3.200.000,- Ft

azaz Hdrommillid-kettdszazezer forint
: 1.400.000,- Ft

azaz Egymillio-négyszdzezer forint

Budapest, 2012. jalius 26.

1t

Készitette:

...........................................

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902

H-1139 Budapest, VAci Gt 95, ws.. = 1000 e 0fien fFans oo
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIIL ker.. Vas utca 12. pinceszint 2:U. (Hrsz.: 36442:4:2) Pro perty

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

A Kisfalu Jézsefvarosi Vagyongazdalkodé Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1088 Budapest, Vas utca 12. pinceszint 2/U. szdm
alatti, 36442/A/2 hrsz-i ingatlan ériékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan forgalmi értékének a megdllapiidsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelben az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszertisitett dokumentalasi formaban torténd
megéllapitisa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlésoknak megfeleléen, az abban meghatérozott eljardsokat
kovetve, az Alléeszkoz Ertékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai tmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Gsszehasonlité elemzésén alapuld
modszert és a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (X1.1) PM és az 54/1997. (XI.1) FM sz. rendeleteket, tovdbba a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
t5rténik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdinymutatasokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értendok.

2.2. A szakértéi jelentésben haszndli értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kéziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére ¢épiilé 6Osszehasonlito modszert, illetve a hozam alapt
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle id6pontja : 2012. jhlius 20.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2011. julius 19.)

- tarsashdz alapit6 okirat (részlet)

- alaprajz

Az ingatlanré] fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest. Vaci (it 95, r-: -
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Ertékelt ingatlan: Bp.. 'l ker.. Vas utca 2. pinceszint 2:U. (Fysz.: 36442:472) [ £

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartisi adatok

Telepiilés : Budapest VIII. ker.

Besorolas - beltertilet

Cim : Vas utca 12. pinceszint 2/U.

Helyrajzi szam  : 36442/A/2

Megnevezése : mithely

Teriilet :55m’

Tulajdonos (ok)  : VIIL keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek =

Terhek D -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL. keriiletében, Palota negyed elnevezésii
varosrészben, a Blaha Lujza tér vonzdskdrzetében, a Vas as a Kdéfaragd utcak sarkén
taldlhat6. Komyezetében régebbi és tjabb épitésii, tarsashazas és iizleti céli ingatlanok
talalhatoak, a foldszinten és az alagsorban tGbbnyire iizlethelyiségekkel, mithelyekkel,
raktarakkal. A tarsashdz OsszkOzmives, az értékelt ingatlanban csupdn villany és viz
kézmivet lattunk, de mikodésikrdl nem tudtunk meggydzddni. Témegkozlekedéssel a
kornyéken kozleked6 autObuszokkal, villamosokkal ¢és metréval érhetdé el
Személygépkocsival legkdnnyebben a Jozsef korit felél kozelitheté meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1910-es évek

Ingatlan tipusa : tarsashaz

Epitési mod : hagyomanyos, tégla

alapozés : sévalap, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, dllapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, kozepes allapoti
fodémszerkezet  : acélgerendas, kdzepes allapotd

falazat : tégla szerkezet, kdzepes allapoti
tetOszerkezet : nyeregtetd, allapota nem ismert

héjazat : cserépfedés, allapota nem ismert

kiils6 feliiletképzés: kbporos vakolat, kozepes allapota

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilaszarok : fa ajtd, gyenge éllapotban

belsé nyilaszarok : -

padozat, burkolat : beton, gyenge allapotban

belso feliiletképzés: vakolt és nyers falak, gyenge 4llapotban
gépészet, holeadok: -

H-1139 Budapest. Vaci (tt95. .:
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VL. ker.. V'as utca 12, pinceszint 2:U. (Hrsz.: 36442:4-2) Pro pPerty

Az értékelt iizlethelyiséget magdban foglalo épiilet az 1910-es években épiilt, hagyomanyos
tégla szerkezettel, pince + foldszint + 4 emelet kialakitissal. Az értékelt ingatlan a
tarsashdz pinceszintjén helyezkedik el, a Kofaragé utca fel8l kozelitheté meg, tobb Iépesén
keresztiil. Az utca felé két ablak is nyilik, a henapozottsag elfogadhaté. Az ingatlan egy
nagyobb helyiségbdl all, melybol levalasztottak egy galéridzott helyiséget. Villany és viz
k6zmii valdsziniileg van az ingatlanban, a vizéra fel volt szerelve. Fiitése nem megoldott,
normélis vizesblokkal nem rendelkezik, csupén egy falikuttal a fa padozati galérian.

A padozat simitott beton burkolati. A falak vakoltak, de néhol csak a nyerstégla volt
lathat6. Az ingatlan belmagasséga kb. 3,88 méter. A helyiségek szell6zése az utca felé
megoldott. A levalasztott részen van a tarsashaz csatorna kézmiivének kivezetése. A padlo
és falburkolatok, illetve a lépcsd gyenge allapotiiak, a gépészeti kialakitas és a hasznélhatd
vizesblokk kialakitdsa még nem tortént meg. Az ingatlan korszeriisitése mindenképpen
indokolt. Ingatlan nyilvéantartas szerinti besoroldsa miihely, de utcafronti elhelyezkedése
miatt akar tzletként is jo! hasznalhat6. Osszességében az ingatlan gyenge miiszaki
allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az iizlethelyiséy hasznos alapterilleti adatai a mellékelt, részben ellendrzott alaprajz
alapjan, kerekitve keriiltek meghatarozasra. Az eltéré kialakitas és funkci6 kovetkeztében
az egyes funkciondlisan és terilletileg, illetve késziiltségben elhatdrolhatd épiiletrészek
alaptertileteit a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd stllyal vettiik figyelembe.

helyiségek
helyiségek netté redukélt/nettd redukslt

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

Helyiség-megnevezés

Ingatlan helyiségei =

Miihely - _ 5520 100% 55,20
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzitt teriilet (m®) 55,20 100% 55,20
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 55,00 . 55,00

Az értékmeghatarozis soran figyelembe vett redukalt alapteriilet osszesen: 55,0 m*
4. Erték meghatdrozds

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci gsszehasonlité médszerrel

Az ért€kmeghatdrozas sordn a Budapest VII. keriilet teriiletén lév6, hagyomanyos
szerkezetil épliletben taldlhato iizlethelyiségek elmilt egy évben megvaldsult adisvételi
adatait vettiik figyelembe.

H-1139 Budapest, Vici 41 95. - .-
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VI ker.. Vas utca 12. pinceszint 20, (Hrsz.: 36442:4°2) Froperty
; Az értékelends Osszehasonlité adatok jellemzéi
Meg nevezes ingattan jellemz6i - ) -
| 2 3 4 5
Az ingatlan funkcidja Uzlet / rakeds Uizlet Dzler Uzlet Uzler (det
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VI ker. Bp., VIIL ker. Bp., V1L ker. Bp. VL ker. Bp., VL. ker.
Utca, hizszam Vas utca Bacsd Béla utea Kiss Jéusef utea Népsainhdz utca Saldtrom utca Horvith Mihaly tée
Epiileten belili ethelyezkedés pinceszint szuterén szutercn seuterén szauterén szuteréa
Ingatlan hasznos dsszteriilete 55 61 88 150 58 89
Komfortfokozata Komfort nélkiili komtoctos komfortos komfortos komtortos komtortos
Epités éve 1910 1920 1920 1930 1930 1920
Szerkezet, allapot Tégla, gyenge 41l tégla, kouepes 4il. tégla, kdzepes all. tégla, kizepes all, tégla, kovepes ll. tégla, 3o dll,
Eladdsi ar Ft-ban 4 200 000 6 500 000 10 500 000 5 000 000 10 500 000
Eladas ideje 2011 2011 2011 2011 2011
Osszehasonlits adat forrdsa Adatbézis Adatbézis Adatbizis Adatbdzis Adatbazis
Fajlagos kinalati dr (Ft /m> 68 852 73 864 70 000 86 207 117 978
Rorsekeios tényezdk - Sedzalékos koreekeio | Szdualékos korrekeio | Suizalckos korrekeié | Swizalékos korrekeio | Szazalokos Kotrehor
elhelyezkedés (1) russzabb 10% rosszabb 10% rosszabb 10% rosszabb 10% hasonld 0%
ingatian mérete (2) hasonlo 0% nagyobb 5% nagyobb 10% hasoulé ) nagyobb 5%
hasznilhatdsag (3) hasonld 0% hasonld 0% hasonlo 0% hasonld 0% hasonld 0%
kézmiivek, komfortossag (4) jobb -20% jobb -20% jobb -20% jobb -20% jobb -200%
miszaki dllapot (5) jobb -15% jobb -15% bbb -t5% jubb -15% jobb  -30%
ingatlan elhelyezkedése épiileten beliil (6) hasonld 0% hasonld 0% hasonlo 0% hasonld 0% hasonld 0%
A piaci korrekcid mértéke dsszesen -25% -20% -15% -25% ~45%
Korrigdlt fajlagos eladds! drak (Ft/m 2 ) 51639 59091 59 500 64 655 64 888
A figyelembe vett stilyszamok | 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korsigalt sulyozott dtlag eladasi 4 (Ft/m?) | 59 955
Az ingatlan becsilt piaci forgalmi értéke | 3 300 000

azaz hdrommillio-hdromszdzezer forint

H-1139 Budapest, Vaci it 95, v w0 s
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIIl. ker.. Vas utca 12, pinceszint 2°C. (Hrsz.: 36442:42) *

4.2. Forgalmi ért¢k meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhatd hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdmyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 726 Ft/m’/h6 értéken becsiiltik meg. A kapacitds kihasznéltsigot 65 %-ra

terveztiik.

A hazai gyakorlatban altalinos bérleti konstrukciok alapjdn a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fennfartasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a béridkre terhelik 4t. Az tizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szédmszerlisitettiik. A kozvetlen t0késités
mddszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szdmitunk 4t értékmutatéva. A
vizsgalt ingatlan esetében 9,5 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

Fﬂ Hasonlit6 adatok Méret (m?) Bérieti dij Funs ) 0or oot @)
1. Uzlet, szuterén, Mana utca 80 80 000 1000
2. Uzlet, szuterén, Kerepesi ut 50 70 000 1 400
3. Uzlet, szuterén, Horanszky utca 54 70 000 1 296}
4. Uzlet, szuterén, Blahanal 60 80 000 71333
5. Uzlet, szuterén, Népszinhaz utca 150 150 000 1 000
Atlag bérleti dij Ft/m*/h6 1210
Kinalati arak, rosszabb allapot miatti korrekcio -40%

Korrigait bérleti dij Ft/m*/h6 726,

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek B

A bérletileg hasznosithato teriilet 55
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /ho 39 930
Lehetséges bérieti bevéfel, Ft /év 479 160
| Tervezhetl kihasznéltsag, % 65%
Figyelembe vehet bevétel, Ft 311454
Kiadéasok, Ft _

A tulajdonos fenntartasi kéltségel, a bevétel 3 %-a 9344
Menedzselési kéltségek, a bevétel 3 %-a 9344
Felgjitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 12 458
Kalkuldthat6 koitségek 6sszesen, Ft - 31145
Eves iizemi eredmény, Ft 280 309
Tokésitési rata 9,5%
Tékésltett érték, Ft 2950617
Befektetési kiadasok 0
Az ingatlian hozadéki értéke, Ft 2 950 817
Hozadéki érték kerekitve, Ft_ 3 600 000

H-1139 Budapest, Vaci ut 95. : ...
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Ertékelt ingatlan: Budapest. VIH. ker. I'as wica 12, pinceszint 22U (Hrsz.: 36442:4°2) Froperty

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldterilet értékének sydmitisa:

Az eszmei hényadhoz tartoz6 telekértéket a megbiz (Kisfalu Kft.) altal kordbban kozolt,
&s azdta korrigalt adatok alapjén allapitottuk meg.

Teleknagysag (m?) B 711
Eszmei hanyadok a térsashizban 6sszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanyad 251
Albetétre juté telekhdnyad (m® 18
Atlagos. fajlagos telekérték (Fym®) ' 80000
A lakdshoz tartoz6 telekhanyad eszmei

értéke kerekitve (Ft) (albetétre juté

jtelekhdnyad x fajlagos telekérték) 1 400 000 azaz egymillid-négyszdzezer forint

4.4 A tirgyi ingatlan forgalmi ériékének megillapitisa:

A piaci dsszehasonlitison alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szdmt adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapti megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teritletek hasznositasab6l realizalhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elényoknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajland6 fizetni, a piaci szerepl6k érdeklédése viszont nehezen szimithaté ki. Az
elébb emlitett tényezsk miatt a két értékelési médszer eredményét 70-30 %-os silyozassal
vettik figyelembe.

Piaci dsszehasonlitd ) Hozam-alap\ becsléssel
moédszerrel szamitott érték, Ft  {szamitott érték, Ft
Sdlyozas _ 70% 30%
| o 3 300000 3 000 000
Elfogaddasra javasolt ériék, Ft . 3 200 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1088 Budapest, Vas utca 12. pinceszint 2/1),
szam alatti, 36442/A/2 hrsz-ii ingatlan jelenlegi piaci értékét kerekitve:

3.200.000 Ft-ban,
azaz
Harommillié-kétszazezer forintban

hataroztuk meg.

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

Budapest, 2012. jhljus 26. e //{
Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsls

névjegyzék szam: 52343902
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII. ker. Vas utca 12. pinceszint 2/C. (Hrsz.: 36442:4:2)

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

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

Az értékel6 kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizbdik, az altala meghatirozott érték semmilyen
osszefliggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli €s irasbeli
informéciok alapjan készitettiik el. A Megbizé az altala szolgéltatott és az értékel€snél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizo 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozasdn tilmenden jogi természetdi vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgéltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennallé, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az éplilet rendeltetésszerti
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkci6hoz kapcsolddé telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés id6pontja 2012. julius ho, a kdzgazdasagi, jogi feliételek és piaci viszonyok
elore kelld pontossidggal nem prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitésait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetdé 6. honapon til torténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo altal
megjel6lt célra térténd felhasznélasban érvényes.

T 1120 Devdmnnt VAR e NE -




Miihely galéria alatt

Ingatlan bejarata Miihely, galéria
2012. julius 20.

Falikit, vizéra a
galérian
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Ertchelt ingatlan: Bp., VIl ker., Mdria utca 18. pince raktdr (Hrsz.: 36665/4/19) Property
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a Budapest VIIL Ker., Maria utca 18. szam (hrsz.:36665/A/19) alatti, Onkormanyzati

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

tulajdonii pince raktar forgalmi értékérél

Készitette :

Késziilt :

- — e e st o framm

KISFALUKf.

Frk. {d3pont: il Yy [ 1 3 }F—-

L Tktatésubm: | 34~ X(;} {o 7 /i 7 30 i'l
Toronyi Ferenc (Vg Hb
Ingatlanforgalmi értékbecslé Melliidet: lap { Epysh:

névjegyzék szam: 52343902

1 példanyban

Budapest, 2012. szeptember 10.

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: groperty@grifton.hy
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ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIzZ0O

| Kisfalu Jozsefvarosi Vagyongazdalkods Kft,

MEGBIZAS TARGYA

lAz értékelt ingatlan megnevezése

: raktar : l

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hdzszam, emelet, ajtd

: Budépest, VIIL ker. Palota-negyed
: Maria utca 18.

Hrsz. :36665/A/19

TULAJDONVISZONYOK -

Tulajdonos : Jézsefvarosi Onkormanyzat

Jelenlegi bérlo : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes
| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |

| ERVENYESSEG

: forduléhaptél sz_émitott 180 nap l

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten belili elhelyezkedése
Koézmii-ellatottsag

Epitési technolégia
Alapteriilet

Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Tarsashaz telkének teriilete

: raktar

: pince (utcai)

: villany

: hagyomanyos, tégla |
: 80 m’

:29m

1 42/1000 !
: komfort nélkiili |
1931 m? i

ERTEKELES

iflrtékeiés alkalmazott modszere
Ertékelés forduldnapja

: sszehasonlito és hozam alapu elemzés
: 2012. szeptember 03.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartozo telekhdnyad eszmei értéke

: 73.750,-F/m*
: 5.900.000,- Ft

:3.100.000,- Ft

azaz Otmillié-kilencszdzezer forint

azaz Harommillic-egyszdzezer forint

Budapest, 2012. szeptember 10. Készitette:

...........................................

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902

H-1139 Budapest, VAci G195, . loooic e s

weqbe Properiy@arifton. b
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIIL, ker.. Méria utca 18. pince rakidr (Hrsz.: 36665:4+19) PTOP € F LY

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

A Kisfalu Jézsefvarosi Vagyongazddlkodé Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbizta a Grifton Property Kft-t a 1085 Budapest, Maria utca 18. szam alatti,
36665/A/19 hrsz-u pince raktér ingatlan értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlanrész forgalmi értékének a megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékel$ adatlap a forgalmi érték egyszertisitett dokumentalasi formaban torténd
megallapitdsa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége szakmai
bizottsaga altal kldolgozott ajanlasoknak megfelel6en, az abban meghatérozott eljarasokat
kévetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Europax Csoportja (TEGOVA) szakmai uUtmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuld
mddszert €s a hozam alapti médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997. (XL1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladédsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatasokban rdgzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értendok.

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céliara az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljérasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informaciék elemzésére épiilé Osszehasonlitd mdédszert, illetve a hozam alapn
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle id6pontja :2012. szeptember 03.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2009. szeptember 30.)

- tarsashdz alapit$ okirat (részlet)

- alaprajz

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiliek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, VACH Gt 95. 7wi.: « o0 iiin oo S - fve i S/ b # s property@arifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VI, ker.. Mdria utca 18. pince raktdr (Hrsz.: 36665:4719) Pro pert y

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Telepiilés : Budapest VIIL. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Méria utca 18. pince

Helyrajzi szam  :36665/A/19

Megnevezése : raktar

Tertilet : 80 m?

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

Terhek T—

*(6sszenyitva a Jozsef krt. 65. sz. alatti 36785/4/A/37 hrsz-0 78,52 m2-es raktarral)

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerilletében, a Palota-negyed elnevezésii
varosrészben, a Méria utcdban, a Brédy Sandor utca és a Kridy Gyula utca kozott 16v6
tarsashdzban taldlhaté. Komnyezetében régebbi és tjabb épitésil, tarsashazas és iizleti céli
ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és a pincében tébbnyire {iizlethelyiségekkel,
mihelyekkel, raktirakkal. A tirsashdz és az értékelt ingatlan is kozmiives.
Tomegkozlekedéssel a kérnyéken kozlekeds autébuszokkal, trolibuszokkal, villamosokkal
€s metrdval érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Brody Sandor utca felfl
kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1870

Ingatlan tipusa  : tarsashaz

Epitési m6d : hagyomanyos, tégla

alapozas : sdvalap, allapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, 4llapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, kSzepes allapotti
fodémszerkezet  :acélgerendas, kozepes allapota

falazat : tégla szerkezet, k6zepes allapoti
tetoszerkezet : nyeregtetd, allapota nem ismert

héjazat : cserépfedés, dllapota nem ismert

kiilsd feliiletképzés: képoros vakolat, 4tlagos allapoti

Ertékelr ingatlan

kiils6 nyilaszarok : fém ajto, ablakok kiviil fémszerkezetiiek, fémhaloval boritva,
gyenge allapotban

belso nyildszarok : -

padozat, burkolat : beton, rossz allapotban

belsé feliiletképzés: vakolt, festett falak, rossz allapotban

geépészet, holeadok: -

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95, .o, - .. © - iiourcm fan: o CHDTen R s B e property@grifiarby
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Ertékelt ingatian: Bp.. VIll. ker.. Miria utea 8. pince rakedr (Hrs=.: 36665/4419) L FOPerty

Az értékelt ingatlant magaiba foglalé épiillet az 1870-ben épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 1 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a tarsashaz
pincéjében helyezkedik el, a Maria utca felél kozelithetd meg. Bejarati ajtaja és ablakai
fémszerkezetiiek, ablakok fémhaloval boritottak. A vizsgalt ingatlan csak villany kézmiivel
rendelkezik. A boltives ingatlan belmagassag 2,9 m. Jelenleg semmilyen gépészeti
berendezés és hbleadé nem taldlhaté az ingatlanban.

A padozat betonozott, a falak vakoltak, festettek. A nyildszarok, a padlé és falburkolatok,
az elektromos rendszer rossz allapotuak. Ingatlan a szemle sordn iires volt. Osszességében
az ingatlan rossz allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellendrzott alaprajz alapjén,
kerekitve keriiltek meghatarozasra. Az eltérd kialakitds és funkcié kovetkeztében az egyes
funkcionélisan €s teriiletileg, illetve készilltségben elhatdrolhaté épiiletrészek alapteriileteit

a szamitott hasznos alapteriiletben eltér§ stllyal vettiik figyelembe.

helyiségek
. helyiségek netté reduk Alt/nettd redukalt
Helyiség-megnevezés alapteriilete, m | teriilet ardnya % | alapteriilete,
mZ

Ingatlan helyiségei

Raktér 51,19 100% 51,19
Raktar ' 28,43 100% 28,43
Alaprajz szerinti, helyszinen ellenérzitt teriilet (mz) 79,62 79,62
Tulajdoni lap szerinti terilet (m") 80,00 80,00

Az értékmeghatdrozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet dsszesen: 80 m’.

H-1139 Budapest, VAci G895, twr. = 00 oo o 2o e s L Bt prom
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4. Erték meghatdrozds

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlitd mddszerrel
Az értékmeghatarozas sordn a Budapest VIIL keriilet teriiletén 1év6, hagyoméanyos szerkezetli épiletben talalhaté raktdrak, mithelyek elmult
egy évben megvaldsult adésvételi adatait vettiik figyelembe.

Az értékelendd

Osszehasonlité adatok jellemzGi

Azingatlan béésﬁlt piaci fogalml értéke - l 6 300 0001-:_-5:-:_

Megnevezés ingatlan jellemz6i
1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcidja Raktér Raktir Raktir Raktir Raktar Raktir
Teleptilés Bp., VIII ker. Bp., VUL ker. Bp., VHL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., V1L ker.
Utca, hazszam Miria utca 18, Bacs6 Béla utea Kiss J6zsef utea Népszinhiz utea | Salérrom utea IHorvirh Mihaly tée
Epiileten beliili elhelyezkedés pinceszint szuterén szuterén szuterén szuterén szuterén
Ingatlan hasznos Gsszteriilete 80 61 88 150 58 89
Komfortfokozata komfort nélkiili komfortos kombortos komfortos komfortos komfortos
Epités éve 1870, 1920 1920 1930 1930 1920
Szerkezet, dllapot Tégla, rossz allapoti | tégla, kbuepes all. tégla, kdzepes all. | tégla, kdzepes dll. | égla, kozepes 4ll. tégla, i 41l
Eladasi 4 Ft-ban 4 200 000 6 500 000 10 500 000 5000 000 10 500 000
Eladds ideje ' 2011 2011 2011 2011 2011
Osszehasonlité adat forrdsa Adatbazis Adatbizis Adatbizis Adatbizis Adatbazis
Fajlagos kinélati 4 (Ft/m? 68 852 73 864 70 000 86 207 117 978
Korrekcids tényezbk Szdzalékos korrekciéf Szizalékos korrekeid[Suazalékos korrekcid| Szdralékos korrekecidlSzazalékos korrekeid
elhelyezkedés (1) § rosszabb 5% rosszabb 5% | rosszabb 5% rosszabb 5% ] rosszabb  10%
ingatian mérete (2) hasonlé 0% aagy obb 5% nagyobb 10% hasonld 0% nagyobb 5%
hasznilhatésag (3) ) hasonld 0% haronld 0% hasonlo 0% hasonlé 0% hasonléd 0%
kdzmiivek, komfortossag (4) jobb ° -10% jobb -10% jobb -10% jobb -10% jobb -10%
miiszaki allapot (5) jobb 5% jobb 5% jobb -5% jobb -5% jobb -10%
ingatlan elhelyezkedése épiileten beldl (6) { hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonlé 0%
A piac korrekcid mértéke Gsszesen -10% 5% 0% -10% -5%
Korrigdlt fajlagos eladdsi 4rak (Ft/mz) 61 967 70170 70 000 77 586 112 079
A figyelembe vett sulyszdmok 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigalt silyozott 4tlag eladdsi 4 (Ft/m?)| 78 361

azaz Hatmillio-hdromszdzezer forint

H-1139 Budapest, Vaci at 95

t property@grifton.hy
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4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbél szirmazd éves bevétel nagysagit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a k6rnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 830 Ft/m*/hé értéken becsiiltiik meg. A kapacitas kihasznaltsigot 75 %-ra
terveztiik. ‘ :

A hazai gyakorlatban &ltaldnos bérleti konstrukciék alapjan a bérbead6t terhelik a
fenntartasi koltségek, az addk, a biztositds és a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetds-
energiaelldtds koltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik &t Az izemeltetési
koliséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszeriisitettik. A kozvetlen t6késités
mddszerénél egyetlen évre vonatkozo6an becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatéva. A

vizsgélt ingatlan esetében 9,5 %-os tkésitési ratat alkalmaztunk.

Y

Fajlagos bérleti djj

- Hasonlit6 adatok Méret (m?) Bérleti dij Ftrho Fmihe

1. Mdhely, pince, Kun utca 100 94 000 940
2. Mihely, pince, Baross utca 90 87 000 967
3. Raktar, pince, Vajdahunyad utca 150 120 000 800
4. Raktér, pince, Bacsé Béfa utca 110 100 000 909
5. Raktar, pince, Magdoina utca 76 40 000 526
Atlag bérieti dj Ftm’mo 830
tkonmrekcio 0%

Korrigalt bérteti dj Ft/mP/é 830

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A beértetileg hasznosthato tertilet - 80
Lehetséges béreti bevétel, Ft /o 66 400
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 796 800
Tervezhetd kihasznélisag, % 75%
 Figyelembe vehet6 bevétel, Ft 597 600
Kiadasok, Ft
A tulajdonos fenntartasi kéltségei, a bevétel 3 %-a 17 928
Menedzselési koliségek, a bevétel 3 %-a 17 928
Feldjidsi koltségalap, a bevétel 4 %-a 23904
Kalkulalhato kiilts_égrek 6sszesen, Ft 59 760
Eves iizemi eredmény, Ft 537 840
T6késtési rata 9,5%
Tokéstett érték, Ft 5661474
Befektetési kiaddsok 600 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 5061 474
Hozadéki érték kerekitve, Ft § 100 000]

H-1139 Budapest, V4ci 1 95, 7. :




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Budapest. VIII. ker. Mdria utca 18. pince raktdr (Hrsz.: 36665/4:19) Pro perty

4.3 A targyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szdmitdsa:

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a megbizé (Kisfalu Kft.) altal korabban kozolt,
és azota korrigalt adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysag (m’) - 931
Eszmei hanyadok a tdrsashazban Gsszesen 1000
Albetétre juté eszmei hanyad 42
Albetétre juto telekhanyad (m? 39
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m’) 80 000

Az ingatlanhoz tartozd telekhinyad
eszmei értéke kerekitve (F¢)
(albetétre juté telekhanyad x fajlagos

telekérték) 3100000 | azaz Hérommillid-egyszdzezer forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megillapitisa:

A piaci &sszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfeleld szdmi adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szdmitasok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositdsabol realizalhatd arbevételt. A
hozamszamités azoknak a tulajdoni el6nydknek a jelenlegi értékét tiikrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklddése viszont nehezen szamithaté ki. Az
el6bb emlitett tényez6k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stlyozéssal

vettiik figyelembe.

Piaci 6sszehasonlits Hozam-alapi becsléssel
modszerrel szamitott érték, Ft |szamitott érték, Ft
Stlyozés ' 70% 30%
6 300 000 5 100 000
Elfogadasra javasolf értsk, Ft . S . .. - 5900000 e

Az ismertetett moédszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Maria utca 18. szdm alatti,
36665/A/19 hrsz-u pince raktar ingatlan jelenlegi piaci értékét:

5.900.000 Ft-ban,
azaz
Otmillié-kilencszézezer forintban
hatdroztuk meg.

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

Butlapest, 2012. szeptember 10. N -

" Toronyi Ferenc
., Ingatlanforgalmi értékbecsls
: névjegyzék szam: 52343902
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIil, ker. Mdria utca 18. pince rakiar (Hrsz.: 36665/4:19) Pro perty

5. Specidlis feltételezések, korlitozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, beksltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes 4llapotu tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
¢s anyagi érdekeltsége nem fiizédik, az altala meghatirozott érték semmilyen
dsszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informéciok alapjan készitettik el. A Megbizo az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagét szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsdn tilmenden jogi természetli vizsgilatot (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, stb.) mem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdt
korlatozasar6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenSen nincs tudomdasunk, de ezért
felelésséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés soran
felhasznéltunk, tudomdsunk szerint helytilloak és pontosak, azonban teljes koril
ellenbrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelsségiink e vonatkozésban
korlatozottnak tekintendS. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékel6 az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgéltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
¢szlelhets érickbefolydsolo tényezokért az értékelé feleldsséget nem vallal (pl.:
épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeris
hasznélatdhoz szikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciohoz kapesolddo telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés idGpontja 2012. szeptember ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kelld pontosséggal nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéllapitisait, ezért
az értekelés fordulénapjat kdvetd 6. honapon til 6rténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentickben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.

TY 1190 D dnmans AL LTI o VS




1085 Budapest, Mdria utca 18. pince raktir Hrsz.: 36665/A/19

A raktar bejérata

2012. szeptember 10.
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Ertékelr ingatlan: Bp., FIII. ker., Jézsef utca 38. foldszint

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., Jozsef utca 38. (hrsz.:34973/A/33) alatti,
Onkormanyzati tulajdoni foldszinti raktar forgalmi értékérdl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 52343902

Késziilt : 1 példdnyban

Budapest, 2011. aprilis 27.

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tef.: +35 {1) 270 90 £6 Fax: +35 (1) 270 90 87 E-mail: propastviarifton hu
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Budapest, 2012. aprilis 27.

Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Jocsef utca 38. foldszing rakidr (Hrsz.: 34973.4733)

&
GRIFTON

Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZINGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

u(isfalu Jozsefvarosi Vagyongazdatkodo Kft.

MEGBIZAS TARGYA

li\z értékelt ingatlan megnevezése

: raktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajto

: Budapest, VIII. ker. Csarnok negyed.
1 Jézsef utca 38. foldszint

Jelenlegi bérid

Hrsz. 1 34973/A/33
TULAJDONV!SZONYOK
Tulajdonos : VIII. keriileti Onkormanyzat

: nines

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése: forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG

: tulajdonjog

| ERVENYESSEG

: fordulénapté! szamitott 180 nap ]

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
K&zmi-ellatottsag

Epitési technolégia
Alapteriilet

‘Redukalt teriilet

Belmagassag

Eszmmei hanyad
Komfortfokozat

Szobaszam

Elszdmolhaté, bérld értékndveld beruhazasa
Tarsashaz telkének teriilete

: raktar
: foldszint
: viz, gaz, villany

: hagyomanyos, tégla

193 m?

193 m’
:4,8m

: 464/10.000
: komfortos
: 5 helyiség
: 0,-Ft

Budandgt, 2045°90.03 |

EH

: 746 m?

ERTEKELES

}?rtékelés alkalmazott médszere
Ertekelés fordulénapja

: &sszehasonlitd és hozam alapu elemzés

£ 2012. aprilis 25.

MEGALLAPITOTT ERTEK

'Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan kerekitett forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartozo telekhanyad eszmei értéke

: 74.468,-Ft/m’
: 7.000.000,- Ft

azaz Hétmillio forint

: 2.400.000,- Ft

azaz Kettomillio-négyszdzezer forint

Készitette:

...................................

Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szdm: 52343902

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. +:: .
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIII. ker.. Jozsef utca 38. folds=int rakidr (Hrss.: 34973:4:33) Pro peray

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

A Kisfalu Jézsefvarosi Vagyongazdilkedé Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Jozsef utca 38.szim alatti,
34973/A/33 hrsz-0 foldszinti raktar ingatlan értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan forgalmi értékének a megdllapitdsa.

2. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelien az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi formaban torténd
megallapitdsa. A vonatkoz6 — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfeleléen, az abban meghatérozott eljarasokat
kovetve, az Allbeszkoz Ertékelsk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlité elemzésén alapulé
mddszert és a hozam alapt médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (XI.1.) PM és az 54/1997. (XL.1) FM sz. rendeleteket, tovabbi a he1y1
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és iranymutatisokban régzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendék.

2.2. A szakérti jelentésben hasindlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajétosségaira, tovabba az értékelés céljsra az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kozill a vizsgélt ingatlan esetében a piaci
informéciok elemzésére épiild osszehasonlitd modszert, illetve a hozam alapu
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és iddpontia
Helyszini szemle idépontja :2012. éprilis 25.
2.4. Felhaszndlf dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2009. 09. 30.)

- tarsashéz alapitd okirat (részlet)

- tarsashazi szint rajz

Az ingatlanré! fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

. H-1139 Budapest. Vaci at 95. -
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Ertékelt ingatlan: Bp., VII. ker.. Jozsef ulca 38. foldszint raktdr (Hrsz.: 34973/4:33) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETKSE

3.1. Ingatian-nyilvdntartdsi adatok A tulajdoni lap kelte: 2009. 09. 30.

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Jozsef utca 38. foldszint

Helyrajzi szdm  :34973/A/33

Megnevezése : raktéar

Teriilet 02 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL. Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek i

Terhek 1—

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Csamok negyed elnevezésii
varosrészben, a Jozsef koritrol nyilo Jozsef utcdban talilhatd. Komyezetében tirsashézas
¢s Uzleti, valamint intézményi céli ingatlanok talalhatoak, a foldszinten és a pincében
tObbnyire lizlethelyiségekkel, miihelyekkel, raktérakkal. A tirsashiz osszkSzmiives, az
értékelt ingatlanban is megtaldlhaté minden k6zmi. Tomegkdzlekedéssel a 9, 109
autobuszokkal és a 83-as trolival érhet8 el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Jozsef
korat felol kozelithetd meg.

3.3 Felébt’tme’ny ismertetése

Epités ideje : 1900-as évek eleje

Ingatlan tipusa  : tarsashdz

Epitési méd : hagyomdnyos, tégla, megfeleld allapot
alapozas : tégla sévalap

szigetelés : nines, vagy elavult

tartdszerkezet : tégla szerkezet, dtlagos allapotban
fodémszerkezet  : acélgerendas fodém, dllapota nem ismert
falazat : tégla szerkezet, atlagos allapotu
tetOszerkezet : magas tetd, allapota nem ismert

héjazat : cserépfedés, allapota nem ismert

kiils6 feliiletképzés: kdporos vakolat, megfeleld allapott

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyildszarok : fabodl késziilt, ivegezett ajtok, lehtizhaté fém reddnnyel
bels6 nyilaszardk : fabol késziilt, iivegezett ajtok

padozat, burkolat : beton,

belsé feliiletképzés: vakolt, részben festett falak

gépészet, holeaddk: konvektor

H-1139 Budapest. Vaci 9t 95, ...
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Ertékelt ingatlan: Bp., Vil ker.. Jézsef utca 38. foldszint rakidr (Hrsz.: 34973:4:33) Pr Cperty

Az ingatlant magaban foglalo épiilet az 1900-as évek elején épiilt, hagyoményos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitdssal. Altalanos allapota atlagosnak
mondhato, a gépészeti hélozatok allapotarsl nem kaptunk informéciét. Az értékelt ingatlan
az utca fel6l 6nalléan kozelithet6 meg. Az ingatlan 5 raktérhelyiséget tartalmaz. A vizsgalt
ingatlan 2 kiilonallé részbol 4ll, a tarsashdz bejaratanak két oldalan. A Jozsef kérithoz
kozelebbi egység csak utcai bejarattal rendelkezik, a Fecske utcahoz kézelebbi utcai és
udvari bejératrol is megkozelithetd. Az ingatlan a szemle sordn iires volt. Az ingatlanban
minden kozmil megtaldthatd. Belmagassaga kb. 4,8 méter. Padozata beton, a falak
vakoltak, részben festettek. Az ingatlan Ssszességében rossz allapotd.

3.4. Alapteriileti adatok

A raktar hasznos alapteriileti adatai a mellékelt tulajdoni lap és a helyszini felmérés
alapjan, kerekitve keriiltek meghatérozasra.

— T E—
.. i helyiségek netté reduk lt/nettd .
Helyiség-megnevezés - 2 | teriilet arsnva % redukalt
alapteriilete, m ' ya /o alapterillete, m?
Ingatlan helyiségei
Raktdr 1680 100% 16,80
Raktar 13.50 100% 13,50
Raktar 15,66 100% 15.66
Elotér 12,90 100% 12,80
Szélfogé 3,00 100% 3.00
Raktar B 17,01 _100% 17,01
Raktar : 14,17 100% 14,17
Ingatlan dsszesen 93,04 93,04
Helyszinen ellendrzétt teriilet (mz) 93 93
Tulajdoni tap szerinti teriilet (m’) 92,00 92,00

Az értékmeghatirozis sorin figyelembe vett redukalt alapteriilet 6sszesen: 93,0 m>

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. -
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Lriékelt ingatlan: Bp., VI ker.. Jozsef utca 38. Joldszint rakidr (Hrsz.: 34973/4/33) P Derty

4. Erték meghatdrozds

4.1. Uzlethelyiség forgalmi értékének meghatdrozdsa piaci dsszehasonlitd modszerrel

Az értekmeghatarozas soran a Budapest VIIL keriilet teriiletén 1évé, hagyomanyos szerkezetii épiiletben taldlhaté raktarak, mithelyek és
garazsok elmult egy évben megvaldsult adasvételi adatait vettiik figyelembe.

Megnevezés i;\z;négcﬁendi ‘ Osszehasonlit6 adatok jellemzdi
gatlan jellemzéi " > 3 S <
Az ingatian funkcidja Raktar Raktir Mdéhely Mahely Raktir Gardzs
Telepiilés Bp., VIII ker. Bp., VIIL ker. Bp., VI ker, Bp., VIIL ker. Bp., VL kex, Bp., VIIL ker.
Utca, hézszdm Jézsef utca 38. Feeske utea Baross utca Bacsd Béla urca Magdolna utca Karicsony 8. u.
Epiileten beliili elhelyezkedés foldszint ~ foldszint foldszint foldszint fldszint f5ldszint
Ingatlan hasznos Gssateriilete 93 29 13 97 47 24
Komfortfokozata komfortos felkomfortos félkomfortos komfortos félkom fortos félkomfortos
Epités éve 1900-as évek eleje 1913 1920 1920 1915 1926
Szerkezet, dllapot Tégla, rossz dllapot [tégl, kizepes illapot tégla, felujitandd tégla, j6é dllapoti tépl, feltjitands tégla, jo dlapotd
Eladési 4r Ft-ban 1 900 000 1 1176 000 7 760 000 3525000 1 800 000
Eladds ideje 2011 { 2011 2011 2011 2011
O sszehasonlité adat forrasa Adatbdzis Adatbdzis Adatbézis Adatbizis Adarbdziy
Fajlagos kinilati ar (Ft/m? : 65 517 - 90 462 80 000 75 000 75 000
Korrekcids tényezdk JSzizaiékos korrekcio| Szizalékos korrekcié [Szdzlck os korrek cid$zazalék os korrek cidlSzazalékos korrekcid
elhelyezkedés (1) hasonlé %% jobb 5% hasonlo 0% rosszabb 5% hasonlo 0%
ingatlan mérete (2) kisebb  -10% | kisebb  -15% [ hasonlé 0% | Kisebb 0% | kiscbb  -10%
hasznathatésag (3) hasonlé 0% rosszabb 5% hasonld 0% hasonald 0% rosszabb 5%
kdzmiivek, komfortossag (4) " rosszabh 5% | rosszabb 5% | azonos 0% | rosszabb 5% [ rossuabb 5%
miiszaki allapot (5) jobb 5% hasonlé 0% jobb  -10% hasonld 0% jobb -10%
ingatlan efhelyezkedése épiileten beliil (6) hasoniod 0% hasonld 0% hasonlé 0% hasonld 0% hasonlo 0%
A piaci korrekaid mértéke dsszesen -10% -10% -10% 0% -10%
Korrigdle fajlagos eladds drak ﬂ""t/mz) 58 966 81 415 72 000 75 000 67 500
A figyelembe vett silyszdmok l 100% 20% 20% ; 20% 20% 20%
Korrigalt sulyozott dtlag eladdsi 4c (Ft/m] 70 976
Azingatlan becsillt piaci forgalmi értékql - 6600000 L] azaz Hatmillid-hatszdzezer forint

H-1139 Budapest, Vaci it 95.
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4.2. Raktdr forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbdl szdrmazé éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1.030 Ft/m*/hé értéken becsiiltik meg. A kapacitis kihasznaltsagot 90 %-ra

terveztiik.

A hazai gyakorlatban Aaltaldanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik at. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerisitettik. A koézvetlen tokésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szamitunk &t értékmutatova. A

vizsgalt ingatlan esetében 9,5 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

] ' Faji bérleti dij
i Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti i Fhe oy 2o
1. Mdhely, féldszint, Baross ulca 45 56 000 1244
2. Raktar, oldszint, J6zsef u, 70 60 000 857
3. Raktar, féldszint, Magdolna ufca 120 76 000 633
4. Garazs, foldszint, Fecske utca 16 20000 7333
5. Garazs, foldszint, Karacsony S. u. 23 25000 1087
Atlag bérleti df F¥m’/hé 1030
elhelyezkedés miatli korrekcio 0%

Korrigalt bérieti dj Ft/m’/m6 1030

Az ingatian hozadéki értéke, Ft

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérietileg hasznosithaté teriilet 93
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /o 957390
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 1149480
 TervezhetG kihasznaltsag, % 90%
Figyelembe veheté bevétel, Ft 1034 532
Kiadasok, Ft
A tulajdonos fenntartasi koltségei, a bevétel 3 %-a 31036
Menedzselési kiliségek, a bevétel 3 %-a 31036
Felujitasi koliségalap, a bevélel 4 %-a 41 381
Kalkulalhaté kéltségek Gsszesen, Ft: 103 453
Eves lizemi eredmény, Ft 931 079
16késttési rata 9,5%
Tékésfett érték, Ft 9 800 829
Befektetési kiadasok 1 500 000
8 300 829

H-1139 Budapest, Vaci it 95, -.:.0 . .- 0.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VI ker. Jozsef utca 38. foldszint rakedr (Hrsz.: 3:4973:4/33) Pro peroy

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szamitdsa:

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekértéket a megbiz6 (Kisfalu Kft.) dltal korabban k&zolt
adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysag (mz) . 746
Eszmei hinyadok a tarsashazban 8sszesen 10 000
Albetétee jutd eszmei hinyad 464
Albetétre jutd telekhanyad (mz) 35
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m’) 76 000

A lakdshoz tartoz6 telekhdnyad eszmei
értéke kerekitve (Ft) (albetétre jutd

telekhanyad x fajlagos telekérték) 2400 000 azaz Kettdmillié-négysudzezer forint

4.4 4 tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa:

A piaci dsszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamt adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e moddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessitk. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szémitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositisab6l realizdlhatd arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét tiikrozi, amelyekért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szerepl6k érdeklédése viszont nehezen szdmithato ki. Az
el0bb emlitett tényez6k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 Y%-os sulyozassal
vettiik figyelembe.

Raktar Piaci 6sszehasonlité Hozam-alapt becsléssel
médszerrel szamitott érték, Ft jszamitott érték, Ft
Stlyozés 70% 30%
6 600 000 8 300 000
Elfogadasra javasolt érték, Ft -} 7 100 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Jézsef utca 38. foldszinti
(34973/A/33 hrsz-1) raktar jelenlegi piaci értékét kerekitve:

7.000.000 Ft-ban,
azaz,
Hétmillié forintban

hatéroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2012. aprilis 27. m

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902
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Ertékelt ingatlan: Budapest, V1. ker. Jozsef utca 38. folds=int rakidr (Hysz.: 34973.:4/33) i perty

5. Specidlis feltételezések, korlitozisok

; A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoéltozhets, teljes per-, igény- és
tehermentes éllapoti tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiizGdik, az altala meghatarozott érték semmilyen
Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysdgaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irdsbeli
informdcidk alapjan készitettilk el. A Megbizd az altala szolgiltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésunk, de ezért
felelosséget nem valalunk. '

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok €és informaéciok, melyeket az értékelés sorén
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kor(
ellenérzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozdsban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé az értékelést szemrevételezés €s a Megbizo
adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndll, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért az értékeld felelésséget nem wvallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerd
hasznélatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések €rtékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkozsk értékét.

Az értékelés idbpontja 2011. aprilis ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok

_elére kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté valtozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitdsait, ezért
az értékelés fordulonapjat kovetd 6. honapon til torténd felhasznilas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatérozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapu'l és a Megbizo altal
megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.




1084 Budapest, Jozsef utca 38. fszt. rakiar Hrsz.: 34973/A/33

Vizsgélt ingatlan Jozsef korithoz kozelebbi
frontja

Vizsgalt ingatlan Fecske utcdhoz kozelebbi bejarata és bels tere

2012. aprilis 27.



1084 Budapest, Jozsef utca 38. fszt. raktar Hrsz.: 34973/A/33

A vizsgélt ingatlan J6zsef korithoz kézelebbi egységének a bejarata és belso elotere a -
szélfogoval

Elotér Szélfogd

Utcafronti raktérhelyiségl

2012. éprilis 27.




1084 Budapest, J6zsef utca 38,

Bels6 raktarhelyiség

2012. 4prilis 27.
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Jier-. Vig utca.22. foldssinti ilet (Hr_gz-,_-:.,.3.42129/1/f4/'4)

Ertékelt ingatlan: Bp 1.

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL Kker., Vig utca 22. sz. (hrsz.:34929/1/A/4) alatti, Onkormanyzati
tulajdoni foldszinti iizlet forgalmi értékérdl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 52343902
Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2012. jinius 28.

H-1139 Budapest, Véaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 27¢ 90 85 Fax: +36 (1) 270 ¢ 87 E-mail: |
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Ertékelt ingatlan: Bp., VL. ker.. Vig utca 22. foldszinti azlet (Hrs=.: 34929/1:4:4) Praperty

ERTEKELES (")SSZEFOGLAL:() ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

- MEGBIZO

LKisfalu Jozsefvérosi Vagyongazdalkodo Kft. |
MEGBIZAS TARGYA

Bz ért€kelt ingatlan megnevezése : fizlet ]
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest, VIIL ker. Csarnok negyed

| Utca, hdzszam, emelet, ajt6 : Vig utca 22. foldszint
Hrsz, 134929/1/A/4

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Jozsefvérosi Onkormanyzat

Jelenlegi bérlo : ninecs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

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

Ingatlan tipusa : fizlet

Epiileten beliili ethelyezkedése : foldszint (utcai)

Kézmi-ellatottsag ’ : villany, viz, csatorna,

Epitési technologia : : hagyomanyos, tégla

Alapteriilet 16 m?

Belmagassag :3,0m

Eszmei hanyad : 89/10.000

Komfortfokozat : komfortos

‘Tarsashéz telkének teriilete : 873 m’

ERTEKELES

 Ertékelés alkalmazott médszere : sszehasonlito és hozam alapy elemzés
Ertékelés fordulonapja : 2012, jonius 22.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érigk : 193.750,-Ft/m’

Az ingatlan forgalmi értéke : 3.100.000,- Ft

. azaz Haremmillio-egyszdizezer forint
Az ing.-hoz tartoz6 telekhinyad eszmei értéke : 600.000,- Ft
azaz Hatszdzezer forint

Budapest, 2012. jinius 28. Készitette:

Toronyi Ferenc
Ingatianforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 52343902

H-1139 Budapest, Vaci tt 95, ¢« .
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIII. ker.. Vig utca 22. foldszinti dzlet (Hrsz.: 34929:1:/4:4) Property

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

A Kisfalu Jozsefvirosi Vagyongazdilkodé Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbizta a Grifton Property Kft-t a 1084 Budapest, Vig utca 22. szim alatli,
34929/1/A/4 hrsz-u foldszinti tzlet értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanrész forgalmi értékénck a megdllapitdsa.

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

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerisitett dokumentalasi formaban t6rténd
megéllapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék SzOvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatérozott eljarasokat
kovetve, az Alleszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) szakmai fitmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok $sszehasonlité elemzésén alapuld
moédszert és a hozam alapi mddszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (XL.1.) PM és az 54/1997. (XI.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorméanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott moédszer és a levont
kdvetkezietések értelmezése ezekben a jogszabéalyokban és iranymutatdsokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értenddk.

2.2. A szakéridi jelentésben haszndlt értekformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajatossagaira, tovabbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informacidk elemzésére épiild Osszehasonlité modszert, illetve a hozam alapi
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle id6pontja : 2012. junius 22.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

-~ tulajdoni lap (nem hiteles, 2009. szeptember 30.)

- tarsashaz alapito okirat (részlet)

- alaprajz

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziltek, melyeket melliékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest. Vaci ut 95. . -
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIII. ker.. Vig utca 22. [oldszinti ficlet (Hrsc.: 34929:1:44) Pra perty

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Vig utca 22. foldszint

Helyrajzi szam  :34929/1/A/4

Megnevezése : tizlet

Teriilet 116 m?

Tulajdonos (0k)  : Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek -

Terhek T—

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Csarnok negyed elnevezési
varosrészben, a Vig utcaban, a Déri Miksa utca és a Vig utca kozott talalhato.
; Kornyezetében régebbi és Gjabb épitésil, tarsashdzas és iizleti céll ingatlanok taldlhatoak, a
! foldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, mithelyekkel, raktirakkal. A
, kézelben van a Rakéczi téri vasarcsarnok. A tarsashaz osszkdzmiives, az értékelt ingatlan
! kozmiives. Tomegkozickedéssel a komyéken kozlekedd trolibuszokkal és autébuszokkal
' érhet6 el. Személygépkocsival legkonnyebben a Déri Miksa utca feldl kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900-as évek eleje

Ingatlan tipusa  : tarsashaz

Epitési mod : hagyomanyos, tégla

alapozas : tégla savalap, dllapota nem ismert

szigetelés : bitumenes lemezszigetelés, allapota nem ismert
: tartoszerkezet : tégla szerkezet, allapota nem ismert
oo fodémszerkezet  : acélgerendas, llapota nem ismert

falazat : tégla szerkezet, atlagos allapoti

tetOszerkezet : nyeregtetd, dllapota nem ismert

héjazat : mipalafedés, allapota nem ismert

kiils6 feltiletképzés: koporos vakolat, rossz allapoti

Ertékell ingatlan

kiils6 nyilaszarok : fa szerkezeti, livegezett portal ajté és ablak, lehizhat6 fémreddnnyel
védett

bels6 nyilaszarék : -

padozat, burkolat : jarolap, megfelels allapotban

belso feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, megfelels llapotban

gépészet, hdleadok: elektromos vizmelegité

H-1139 Budapest, Vaci (it 95. . .




Ertékelt ingatlan: Bp.. VIIL ker.. Vig utca 22. foldszinti iilet (Hrs=. 34929:1:4-4) T L O P 2 LY
#

Az ériékelt iizletet magaban foglalé épiilet az 1900-as évek elején épiilt, hagyoményos
tégla szerkezettel, pince + foldszint + 4 emelet kialakitissal. Az értékelt ingatlan a
tarsashaz foldszintjén helyezkedik el, a Vig utca fel6l kozelithetd meg. Bejarati ajté fa
szerkezetll, ilivegezett, mely lehizhat¢ fémredénnyel kiegészitett. Az ingatlan egy
tizlettérb6l all. A hasznalati meleg vizet elektromos vizmelegité szolgiltatja. A
belmagassdg 3,0 m. A helyiség padozata jarolappal burkolt. A falak csempézettek,
vakoltak, festettek. A nyilaszarok, a padlé és falburkolatok, a gépészeti halozatok kbzepes
allapotiiak. A szemle sordn az ingatlan itires volt. Osszességében az ingatlan kozepes
allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgalt ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellenérzott alaprajz
alapjan, kerekitve keriiltek meghatarozasra. Az eltéré kialakitas és funkci6 kovetkeztében
az egyes funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatarolhaté épiiletrészek
alapteriileteit a szamitott hasznos alapteriiletben eltéré sullyal vettiik figyelembe.

helyiségek
helyiségek netté reduk alt/netté redukalt

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

Helyiség-megnevezés

m
Ingatlan helyiségei
Uzlet 15,62 100% 15,62
Alaprajz szerinti, helyszinen eHendrzitt teriilet (mz) 15,62 15,62
Tulajdoni lap szerinti teriiet (m’) 16,00 16,00

Az értékmeghatdrozas soran figyelembe vett redukslt alapteriilet fsszesén: 16,0 m’.

H-1139 Budapest, VACT GE 05, wwe.. -z o0 T i s Fars oo, ¢ 5 200 0t D meand e
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIIL. ker.. Vig utca 22. foldszinti iizlet (Hrsz.: 34929:1/4/4) Property

4. Erték meghatdrozds

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité mddszerrel

Az értekmeghatarozas sorén a Budapest VIIL keriilet teriiletén 1év8, hagyomanyos szerkezetii épiiletben talalhaté tizletek elmult egy évben
megval6sult adasvételi adatait vettiik figyelembe.

Megnevezés An sl O sszehasonlité adatok jellemz6i
gat an jellemzo1 1 2 3 3 3
Az ingatlan funkci6ja Uzlethelyiség Uzler Uzlet Uzlet Oulet Ualet/iroda
Telepiilés Bp., VIIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VI ker,
Utca, hdzsz4m Vig utca 22, Baross utca UliGi ar Priter utea Leonardo da Vinei Teleki tée
Epiileten beliili elhelyezkedés féidszint fGldsuint foldszint foldszint foldszint fésldszint
Ingatlan hasznos dsszteriilete 16 56 34 113 130 87
Komfortfokozata Komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
Epités éve 1900-as évek eleje 1925 1920 | 1930 1920 1920
Szerkezet, dllapot Tégla, kézepes tégla, §o 4l | tégla, kouepes 4l | tégla, 36 41l tégla, i Al tégla, j6 4l
Eladasi 4r Ft-ban 14 000 000 6 600 000 27 100 000 26 000 000 14 500 000
Eladés ideje o 2011 2011 2011 2011 201t
Osszehasonlité adar forrdsa o Adatbazis Adatbdzis Adatbézis Adatbizis Adatbazis
Fajlagos kindlati dr (Ft/m? 250 000 194 118 1 = 239823 200 000 166 667
Korrekcids :ényczc'fk Szazalékos korrek cinf Szizalékos korrekcidlSzazalék os korrekcid|Szizalékos korrek ciofSzazalék os koerekcio
clhelyezkedés (1) 4 jobb 5% ) jobb 5% tosszabb 5% rosszabb 5% rosszabb 5%
ingatlan mérete (2) nagy obb 5% nagy obb 5% argyobb  10% nagyobb  10% nagy obb 5%
haszundlhatésig (3) hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld (1%
kdzmiivek, komfortossag (4) azonos 0% 2ZONOS 0% azonos 0% azonos 0% AZOnos 0%
mitiszaki allapot (5) jobb -5% hasonid 0% jobb -5%% jobb -5% jobb -5%
ingatlan elhelyezkedése épiileten belitl (6) hasonlé 0% hasonld . 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0%
A piact korrekcid mértéke dsszesen -5% 0% : 10% 10% 5%
" Korrigdlt fajlagos eladis drak (Ft/mz) 237 500 194 118 263 805 220 000 175 000
A figyelembe vett silyszimok | 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigdlt silyozott atlag claddsi 4r (Ft/mzi 218 085
Azingatlan becsiilt piaci forgalmi értéke | 3500000 ' azaz Harommillié-dtszdzezer forint

H-1139 Budapest, Vaci ut 95




Ertskelt ingatlan: Bp., VIII. ker.. Vig utca 22. folds=inti izlet (Hrs=.: 34929+1:4+4) Prope:

GRIFTON

=y bty

LY

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysigit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utén vehetjuk figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.560 Ft/m/hé értéken becsiiltitk meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra

terveztiik.

A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbead6t terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik &t. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerisitettik. A kozvetlen tOkésités
médszerénél egyetlen évre vonatkozGan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatova. A

vizsgalt ingatlan esetében 9,5 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

(i

Fajlagos bérleti dij

m Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij Fthe " 5/

1. QZIet, fbldszint Baross ufca 100 150 000 1500
2. Uzlet, foldszint, Lujza utca 40 65 000 1625
3. Uzlet, foldszint, Horvéth Mihdly tér 30 50 000 1 667
4. Uzlet, foldszint, llés utca 50 80 000 1600
5. Uziet, féldszint, Baross utca 18 25 000 1389
Atlag bérieti dj Ft/m*/h6 1560
korrekcio 0%

Korrigalt béreti dij FYm*/hé 1560

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek

A bérietileg hasznostthato tertilet 16
 Lehetséges bérieti bevétel, Ft Mo 24 960
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 299 520
Tervezhetd kihasznalisag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 224 640}
Kiadasok, Ft

A tulajdonos fenntartasi koltségei, a bevétel 3 %-a 6739
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a 6739
Felgjitasi koltségalap, a bevélel 4 %-a 8 986
Kalkulathaté kéltségek dsszesen, Ft 22 464
Eves lizemi eredmény, Ft 202176
T6késhési rata 9,5%
T6késthtett érték, Ft 2128 168
Befektelési kiadasok 100 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 2028 168
:Hozadéki érték kerekitve, Ft 2000 000

H-1139 Budapest. Véci it 93. -
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Ertékelt ingatlan: Budapest. VIII ker. Vig utca 22. foldszinti tizlet (Hrs=.: 34929/1:4:4) Pro perty

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldieriilet értékének szdmitisa:

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a megbizé (Kisfalu Kit.) altal korabban kozolt,
€s azdta korrigalt adatok alapjén allapitottuk meg.

Teleknagysig (mz) 873
Esazmei hanyadok a tarsashazban gsszesen 10 600
Albetétre juté eszmei hanyad , 89
Albetétre jut6 telekhanyad (m” 8
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m’) 75 600

Az ingatlanhoz tartoz telekhdnyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre juté telekhinyad x fajlagos

telekérték) 600 000 azaz Hatszizezer forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapiidsa:

A piaci Gsszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szami adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapti megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhaté terilletek hasznositisabol realizalbatdé érbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét tiikrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklddése viszont nehezen szdmithaté ki. Az
el6bb emlitett tényezOk miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stilyozassal
vettiik figyelembe.

Piaci Osszehasonlito Hozam-alapt becsléssel
: maddszerrel szamitott érték, Ft jszamitott érték, Ft -
Stlyozas 70% 30%
3 500 000 2 000 000
Elfogadasra javasolt érték, Ft ' ‘ 3 100 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Vig utca 22. szam alatti,
34929/1/A/4 hrsz-a foldszinti iizlet jelenlegi piaci értékét:

3.100.000 Ft-ban,
azaz
Harommillié-egyszazezer forintban

hataroztuk meg.

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

Budapest, 2012. jinius 28. ‘\T .
R o

[P

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 52343902

o
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Ertékelt ingatlan: Budapest. VIl ker. Vig utca 22. foldszinti iizlet (1frsz.: 34929:1:4:4)

3. Specidlis feltételezések, korlitozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltézhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes 4llapot tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz semminemi személyes
€s anyagi ¢érdekeltsége nem fiizodik, az A4ltala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitend$ szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irdsbeli
informaciok alapjan készitettik el. A Megbizo az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizo 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozasan tilmenden jogi természeti vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasar6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésunk, de ezért
felel6sséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informdacidk, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytdlldak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, - ezért felelosségiink e vonatkozédsban
korlatozottnak tekintend6. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljéak.

Megbizéd tudoméasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhets értékbefolyasold tényezokért az értékeld felelésséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés id6pontja 2012. jinius hé, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kell6 pontossiggal nem prognosztizalhaté véltozdsai mddosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért
az ériékelés fordulénapjat kovetd 6. honapon til torténd felbasznélds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo 4ltal
megjelolt célra torténd felhasznalasban érvényes.
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Az iizlet bejarata

2012. junius 28.
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4 vizmelegit6kkel

Villany6ra
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