
Budapest Főváros VIII. keriilet Józsefvárosi onkormányzatKépvisel,ő-testĹiletének
Vaľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága (]- C
Előterjesztő: Józsefuáľosi Gazdálkodási KözpontZrt. li ....!J. .|..sz. napiĺend

ELOTERJESZTES
A Városgazdálkodasi és Pénzügyi Bizottság 20I6.január 25-i ülésére

Tárry: Budapest VIII. kerüIet, Őr utca 3. szám a|atti, ĺĺľes nem lakás céIjára szolgálrí
helyiség elidegenítése

Előterjesztő: Józsefuĺírosi Gazdálkodasi Kĺizpont Zrt., Kovács ott'ó vagyongazdálkodasi
igazgatő

Készítette: Mezęi Irén referens
A napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni.
A dönté s elfo gadás áh oz e gy szeríi szav azattöbb sé g s züks é ge s.
Melléklet: értékbecslés

Tisaelt Varosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság !

I. Tényáltás és a diintés tartalmának részletes ismertetése

A Budapest Fővĺáros VIII. kenilet Józsefuĺírosi Önkormźnyzat tulajdonát képezi a Budapest
VIII. kertilet' or utca 3. szźnĺ a|atti, 3520I!O/N2 hrsz-ú' 69 m2 alapteruletĘ utcai bejĺíľätu,
pinceszinti, a kĺizös fulajdonbóIhozzátartoző |.0t5l|0.000 fulajdoni hanyaddal rendelkező,
üres nem lakás céljĺáraszo|gá|ő műhely helyiség.

A helyiség birtokbavételére 2007. április f6-án kertilt sor, azóta bérbevétele iránt éľdeklődés
nem volt.

Ahelyiségre2OI5.november20.napjánvételikérelmetnyujtottbe*kia
helyiséget ra|<tározźs, képzőmíivészeti tevékenység céljából kívĺnja megvasáľohi, az áitala
megjelölt vételi ajaĺrlat összege 2.050.000,- Ft.

A helyiség a Csarnok negyed elnevezésű vĺĺľosrészben, azor utcában, aTavaszmező utcaés a
József utca kcizött ta|á|hato. Komyezetében tlírsashźuak és Ĺizletek, valamint intézményi célú
ingatlanok találhatóak. A hazak ftildszinti és a pince szintjén tĺĺbbnyiľe üzlethelyiségek,
műhelyek és raktaľak vaĺmak. A kĺirnyéken a tömegk<izlekedést villamosok és autóbuszok
biztosítják , Az iĺgatlarÍ. magába foglaló épület az 1900-as évek elején épült. A boltíves pince
azutca felől közelíthető meg, belmagassága 2,7 méter. Azutcaibejaratkétszĺĺrnyas, fem ajtó,
előtte nyitható acé|pá|cás rács. A belső ablakok fakeretesek, üvegezsttek, a külső ablakok
fémszerkezetiiek. A k<izművek közĹil k'lzfuő|ag a villany kerĹilt kiépítésre. Padozat beton,
közepes állapotú. A falak vakoltak, festettek, rossz állapotúak. A két helyiségből álló
pinceszinti miĺhely összességében rossz állapotu.

Az ingatlaLnra vonatkozó éľtékbecslést a Grifton Propeľty Kft. (Toľonyi Feľenc) készítette el
2012. augusztus 13. napján' Az ingatlan bekĺiltözhető forgalmi értéke 3.800.000,- F.t
összegben (fajlagos ar: 55.100,- Ft/m,) került megállapításra, és a ftiggetlen szakértő áttz|
20|6.január 4. napján aktua|izá|ásra és jóváhagyásra.

Az Ĺires nem lakĺĺs céIjára szolgáló helyiség versenyeztetési eljarás mellőzésével tĺirténő
értékesítése esetén a vételár a bekĺiltözhető forgalmi érték I00 oÁ-a, azaz3.800.000,- Ft.

Az onkormányzat avízőrźtval nem rendelkező helyiségre kĺĺz<ĺs ktiltség címén havi 32.480,-
Ft közös költséget teljesít atársasházfe|é.

4. \\"

Ą



Az ingatlan elhelyezkedése HVT területet nem érint.

A 18 albetétből álló tĺrsasházban 1l önkormányzntí tvĘajdonú albetét van, amelyhez
6.7 7 9 / | 0.000 tulajdoni hrĺnyad tartozlk.

Fenti ingatlan tekintetében a benyújtott iratok alapjan és az onkormányzat tulajdonában álló
nem lakiĺs cé|jěna szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiľől szőIő 32/2013. (V[. l5.)
rendelet 5. $-ában meghatározott eliđegenitéstkizárő okok nem állnak fenn.

A helyiség 2007. évben elidegenítés érdekében záto|źľľa keriilt, tekintettel arrą hogy a
bérbevétele érdekében.érdeklődés nem volt. A helyiség 2014. év őta folyamatosan szerepel a
to vĺet 

"'"nĺ 
mrgalmi érték alatti megvásárolható helyiségek listaján, vételi kérelmet csak

ijtott be rá.

Az elidegenités az onkoľmányzat számára elsősorban versenyeńetési eljárás mellőzésével
lenne előnyĺis, mivel a helyiség 2007. áprilisában történt bitokbavételét követően
hérhevétęléľe nęm volt érdeklődés, valamint nyilvános árverés útján a nem lakás céljára
szolgá|ó helyiségek az e|ső alkalommal meghirdetett kikiáltási áron ritkábban találnak
gazdára.

Tekintettelarra,hogy'ilEltalfelajánlott2.050.000,-Ftĺ!sszegĺĺvételáľnemériela
helyiség forgalmi éI+,E,két, czćrt'meĺnja.''asoljuk a Budapest VIII. keľĹilet, oĺ uĹca 3. szárrr
alatti, pinceszinti,3520Il0lN2 hľsz-ú, 69 m, ďapteľĺilettĺ, utcai bejríratú, pinceszinti nem
lakas céliara szolgáló míĺhely _ versenyeztetési eljĺĺrás mellőzésével t<lrténő - elidegenítését
ĺ!J ési&e 2. 0 5 0.000,- Ft vételár megfizětése mellett.

Javasoljuk a helyiség - 3.800.000,- Ft kikiáltasi áron, nyilvános áľverésen töľténő
elidegenítését.

II. A beterjesztés Índoka

A nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésével kapcsolatos döntés meghozata|ára a
Tisztelt B izottság j ogosult.

III. A döntés célja, pénzÍiryĺ hatása

A dĺĺntés céIja, a használaton kíviili, bérbeadas útján évek óta nem hasznosított helyiség
elidegenítésével az onkoľmányzat terheinek csökkentése. Az iiresen állás alatt a helyiség
hasznosítĺĺsából bérleti díj bevétel nem ke\etkezett' a közĺis kdltség megťrzetése azonban az
Önkormányzatnak folyamatos kcitelezettsége.

Az ingatlan éľtékesítéséve| az onkormányzat költségvetési bevételhez jut, illetve az
onkormrĺnyzat terhére felmeľülő, az épület fenntaľüasával kapcsolatos közĺis költség fizetési
kötelezettsége csĺikken.

IV. Jo gszabályi ktiľny ezet

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szo|gá|ő helyiségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 32/20|3. (VII. 15.) rendelet (a továbbiakban: Rende|et) 2. $ (1) bekezdése
szerint: ,,A helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület
gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasára, a rendeletben meghatározoÍt
esetekben a Y árosgazdálkodĺási és Pénzügyi Bizottságot hatalmaz za fe|.,,

A Rendelet 2. s Q) bekezdése szerint: ,,A l00 millió Ft-ot meg nem haladó forgalmi éľtékű
helyiség elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen értéken felül a
Képviselő-testĹilet dönt az elidegenítésről és az e|adási aján|at kiadásáról, továbbá dont az
adásvételi szerződéssel, annak módosításával és megsztintetésével kapcsolatos kéľdésekben'
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kivéve azokat az eseteket' amikor a döntés az értékhatáľtól fiiggetlenül a Képviselő-testĺilet
jogkoľe.''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 70 MFt foľgalmi éľték alatti üres nem
lakás célú helýség' amely tobb mint 1 éve nem kerĹilt bérbeađás údán hasznosításra, vételi
kéľelemre tulajdonosi döntés a\apján, veľsenyeztetési eljáľás mellőzésével is elidegeníthető.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése alapján a helyiségek vételára a foľgalmi érték 100 %-a.

A Ręndelet 17. $ (8) bekezdés.e alapján elidegenített tires nem lakás célú helyiségvéte|áraa
beköltözhętő foľgalmi éľtékénél kevesebb nem lęhet, a vevőt nem illeti meg a (f)
bekezdésben foglalt, a helyiségtenvégzett tevékenység után adható vételárkedveznény.

A Rendelet 19. $ (5) bekezdése alapján a vevőt nem illeti meg ľészletfizetési kedvezmény. A
vevő a vétęItrat a 19. $ (1) bekezdés a) pontja a|apján egyösszegben köteles megf,tzetni,

amihez a 19. $ (f)bekezdése alapján banki hitelt is felhasználhat.

A Budapest Józsefuárosi Onkorm źnyzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlásáról szóló 6612012' (XII. 13.) önkormányzati rendelet 17. $ (l) bekezdés a) pontja
a|apján 100 MFt forgalmi értéket el nem éľő ingatlan esetében a tulajdonosi joggyakorló a

Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság. Az árverés feltételeit a Versenyeztetési
Szabźiyzatról szóló 47l20I5. (lt. 19.) számú Képviselő-testülęti hatźlrozat YI. fejezete
tarta|mazza. A Veľsenyeztetési Szabźt|yzat 92. pontja alapján: ,,A kikiáltási árat, ha a Kiíró
másként nem dĺint ...

b') helyiség esetében

b.a.) első izben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 80 %.a
képezi,

b.b.) második árverés esetében az ingat|an értékbecslésében megállapított likvid forgalmi
érték 65 oÁ-aképezi, ha az első áľveľés azét voIÍ' sikertelen, melt az árverés
megkezdés ét mege|őzően senki nem regisztľáIt,

b.c.) harmadik árveréstó| az ingatlan éľtékbecslésében megállapított likvid foľgalmi érték
50 oÁ-aképezi, ha a második árveľés azért vo|t sikertelen; męrt az árverés
me gkezdés ét me ge|őzően senki nem regisztrált,

c.) az eľedménýelen felhívásban meghatźrozott összeg képezi, amennyiben új árverés
kiírására azértkeri| sor, meľt az e|járás eredménýelen volt, Vagy sem az e|ső, sem a
második helyre sorolt ajźĺnlattevó nem kötĺitte meg aZ adásvételi szerzodést.,,

Fentiek alap1án kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését

meghozni szíveskedjék.

Határozati javaslat

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

1.) nem járu|hozzá a Budapest VIII. kęnilet, oľ utca 3. sztlm alatti, 352O11OĺN2he|yrajzl
szttmt, utcai bejáratu pinceszinti' 69 m. a|apterülettĺ nrűhely helyiség 2.050.000,- Ft
vételáron, versenyeztetési eljárás mellőzésével torténő elidegenítéséhez, eladási ajánlat
kiktildéséh e,Crészére.

Felelős : Józsefu áros i G azdá|kodási Közpo nt Zft . v agy ongazdálkodási ígazgatő
Határidő: 2016. januźtr f5.
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2.) a Budapest VIII. kerület, Őr u. 3. sztlm alatti, 35201fil\lf he|yrajzí számű, 69 m,
alapterületű műhely helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási fuat

3.800.000,- Ft ĺisszegben elfogadja, egyúttal felkéri alőzsefvćĺrosi Gazdálkodási Központ
Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nýlt árveľés lebonyolításáta, az

adásvételi szerzó dé s, me gkötésér e, a|áir ásźr a'

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási KözpontZrt. vagyongazdálkodási igazgatő
Ha|.álidĺ.l: 2016. rrráľcius 31.

A dontés végrehajtás ćÍ végző szervezętiegység: Józsefuáľosi Gazdálkodási Kozpo nt Zrt.

A lakosság széles kcirét érintő dcintések ęsetén javaslata a kozzététę| módjára

nem indokolt hiľdetőtáblán

Budapest, 20l6.január 1 8.

honlapon

Kovács oftđ
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Ertěkzlt ingatlan: Bp', WII. ker-, ór uta j. pince mlihely (Hrsz': 3520t/Á/2) P r o p e r t y
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INGATLANFoRGALMI sZAKvÉI,nľĺÉľy

a Budłpest VI[I. keľ., Őľ utca 3. szám (hľsz.:35201ĺN2) alatti,
onkoľmányzati tulajdonú pince miíh e|y forgalmi értókéľőt

Készítette : Toľonyi Feľenc
Ingatlanfoľgalmi éľtékbecslő
névjegyzék szám: s23 4390f

: 1 pé|dányban

Budapest, ZAn, augusztus 17.

Kószĺilt
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GRIFTON
Eľtéketĺ ingallałl: I}p., Í.III. ker.. ()r uíČd 3. PitĹcť n|íiheĺy (l'Irc;.: 3520I'.,t,2j ľ ĺ ĺ: 6l {l i i :"t

ÉnľÉxpr,És ossZEFoGĹALó ADÁTLAP
AZ INGATLAN FoRGAIMI ERTÉKÉnol

M.EGBIZll
K isÍäl u Józsefvárosi Vagryon gazdálkodo Kťt.

N{EGBÍzÁS TÁRGYA
Azéľtéke|t ingatlan :tn

Az ĺNGATLAN CÍME És,łzoľosÍľÁs,ą.
Telepü|és (város, kerĺilet, városrósz)
U tca. hánszáln, ern e let, aj tó
FIrsz.

: Budapest, VItl. ker. Csarnok negyed
: oľ utca 3. pinceszint (utcai)
:35fAVAl2

TULAJĐoNvlSZoNYoK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő

: VItl' kerĺiĺeti tnkormányzat
: nincs

A tu la j do n i b.ely zetl ťor galonnképesség értók-elć se :

ÉRľÉrBlľ ÉRperBI,ľsÉc :tulajdonjog

AZ INGAT!,AN FOBB JELLEMZII

ÉnvńľvessÉc szfunított l80 nap

[és a|ĺolmazott módszeľe : összehasonlító és hozam a|apú elemzés
Émékelés fordulónapja : f0l'2. auausztus 13.

MEGÁLL ITOTT ERTE.K

Budapest, 20 I 2. augusztus

Toronyi Ferenc
Ingatlan foľgalmĺ éľtékbecslő
névjegyzék szám: 523 43902
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Fajlagos forgalmi énék kerekítve : 55,07f,-FtJm'
Az ingatlan forgalmi éľtéke keľekíŕve : 3.800.000'- F.t

azaz H liro mnlÍ lI ió- nyo lc szĺźze ze r fo rint
Az irrgatlanhoztaĺtoző telekhányad eszmeiértéke : 3.400.000,- Ft

H- | |39 Budapest. Váci tit 95'
/
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GRIFTON
i.l,tékzlt illgaĺtan: Bp. ĺ'ttI. ker., ir ulca 3. pince nlíiheĺ1- il'ĺrsz.: 3.t20l.,:1ĺ2) í} ĺ ĺ.: p š i . y

I N GATI'ANÉ RrÉ rĺ ĺ cj aDATLA P

1. A sZAKÉnľol JELENTEs TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉs cÉuľ.ł.

A Kisfalu Jĺizsefváľosi Vagyongazdálkodĺí Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbíz-ta a Gľĺfton Pľoperty Kft.-t a 1084 Budapest' or utcá 3, szám atatti. 3520I/N2
hrsz-ú pince nrűhely íngatlan értékelésével'

Az ingaĺlanértékelés célja az ingatlanforgalnti éľtékének a nĺegállapĺĺástl.

2. Á. sZAKÉnľoĺ vIzsGÁLAT MóDSZERE

2.]. Az értékelési szabdlyzat, jogszabĺÍIy, umeIynek megfelelően az értéketés késziilt

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi éľték egyszerĺisített cĺokumęntáiási ťoľmában törtérrc!
megállapítĺisa. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai
bizottsága álta-l kidolgozott - ajrĺnlásoknak megťelelőeĄaazabban meghaĺíľozott eljarásokat
kcĺvetve, az Áł|Ióeszköz Éŕékelők Európai Csopoľtja (TEGOVA) szakmai útmutatásai
szerint, az ingatlan je}tegére tekintęttel a piaci ad.atok összelrasorrlító ęlemzésén alapulo
módszert és a hozanr alapú móds'zert alkalľnaztuk, Az értékeĺéśnéI figyelembe vettük a
2.5/1997' (XI.l.) PIvÍ és az 5411997. (XI.l) FM sz. ľendeĺeteket, továbbá a helyi
Önkormányzat speciátis kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon
tclfténik' az elado nincsen eladási kényszeľ alatL. Az alkalmazott módszer és a levont
kiivetkeztetések éľtelmezése ezekben a jogszabályokban ćs iľrĺnyrnutatásokban rögzítettek
ŕigyelem bevételéve l, az ott nreghatĺáľozottak szerint éľtendők.

2.2" Á szakértői jelentésben haszndll értékÍormĺtk, móďszeľek megnevezése

Figyeleľnme| az éľtékelendĺÍ'ingatlan sajátosságaira, toválbá az éĺtékeIés céIjźła az
éľtékelési gyakoľlatban használ|t eljáłísok kĺizül a vizsgtilt Ęatlan esetében a piaci
ínfoľmációk elemzéséľe éptilő tisszehasonlító módszeľt, illetve a hozam aĺapú
megkiizeJítést alkalrnaztuk.

2,3. Helyszíni szemle és időpontja

Hel1ĺ52in1 szemle időpontja

2, 4. "FeI has zÍ'\.líIt d o k ume ntunĺo k

:2012. augusztus 13.

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2009. 09. 30.)
- Tĺĺľsash azi A|apíto okiľat (részlet)
- társasházi szintrujz

Az ingaÍ|anról fényképfelvételek késziiltek' melyeket mellékletként csatoltunk.

H-l l39 IJuĺjapest' Vácí ťrt 95.



GRIFTON
I\)rĺékęlr ingatĺąll: B!l.. I.III. keľ.' iľ utcu 3, pinľe műhet},(I!rs:.: 3520t '.I 2l ľ . t,' l.j j ' i i.

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.I. Ingatlan-nyilvdntartúsi aďatok A tu|ajdoni lap kelte: 2009. 09. 30.

TeIepülés
Besorolás
Cím
He|yrajzi sztĺn
Megnevezése
TerĹilet
Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Teľhek

Budapest, Vlli. ker.
belterĺilet
Or utca 3. pinceszint;
35fAUA/2
múhely
69 m2

VIII. Keriĺteti Önkormányzat 1/ĺ tulajdoni hányad

3.2. Az íngatĺan elÍteĺyezkedćse, ĺźÍtaiónos ieírlÍsą

Az értékelésbe vont ingaĺlan Budapest VIII. keniletében. Csarnok negyed elnevezésű
varosrészbeĺl, az or utcában, a .l.avaszĺnező 

UĹca és a József utca között taláIható.
Köľnyezetében tarsasházas és tizleti' valamint íntézméĺyi célú ingatlaĺok talalhatóalĺ, a
ľoldszinten és a pincében többn1ĺiľę tizlethelyisé'gekkel, műhelyekkél' raktaľakkal. A
társasház komfortos és az értékelt ingaťlan komŕbrt nélkĹili. Tömegközleked.éssel a
környéken közlekedtĺ villamosokkal, autóbuszokkal éľhető el. Személygépkocsival
legkönnyebben a Tavasznlęző utca fęĺő[ kĺĺzelíthetĺĺ mes.

3. 3 Fe lép ít mény is me rteÍése

. Utcafronti ép'iilet. 
Epítés ideje : 1900-as évek eleje
ip8atlan típusa
Epítési mód
alapozas
szigetelés

tĺĺrsasház
hagyományos, tégla
tégla sávalap, állapota Rem ismert
bitumenes lemezszige ęlés, ál|apot,a nem ismeľt

' tartószeľkezet : tégla szerkezeÍ", állapota nem ismeľt
ft)démszeľkezet : acélgeľendás, állapota nem isrnert
fa|azat : tégla szerkezeÍ., á1lagos állapotú
tetőszetkezet : nyeregteto, állapota nem ismeľt
héjazat : cserépÍ.edés. állapotanem ismert
ktilso fe l ül etképzés : kőporos vako] at, kcizepe s állapotŕr
Erĺékelt ingatlan
ktilső nyílászarók

belső nyílászárók
padozat, burkolat
belsći felületképzés: ''akolt, festett, rossz állapotú,
gépészet, hőleadók:

kétszámyas fém ajtó, nyitható fémráccsal kiegészítve, közepes állapot,
belüI ťa ablakok. kívtil femszeľkezetű ablakok, rossz állapotú
fa ajtó, rossz állapotú
beton, közepes állapotú

H-l t39 Budapest. v1áci úI95.
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Az ingatlant rnagába foglaló epiilet az 1900-as évek elején épüIt, hagyományos tégla
szerkezettęl, pince + ftildszint * 1 emelet kialakítással. A boltíves pince az utca fęIől
közelíthető meg, belmagassága f,7 méter. Az utcai bejárat kétszárnyas, fém ajtó, e|otte
nyitható acélpálcás ľács. A belso ablakok fakeľetesek, tĺvegezettek, a ktildő ablakok
fénrszeľkezetűek. A villany közmrĺ kiépített. Padozat, beton, közepes i{llapotú. A falak
r'akoltak, Íbstettck. rossz állapotúak. Áz ingatlan a szeurle soľán Ĺires r'olt. A viżsgált pince
lniihely osszességében ľossz áIlapotban van.

3. 4. AIapterüĺetí adatok

A vizsgált ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, el|enőrzcĺtt alaprajz alapján'
kerekÍtr,e kertiltek meghatározásta, Az eltéĺo kialakítás és funkcii ktĺvetkeztében aZ egyes
Íunkcionĺilisan és területileg' illetve kész,tiltségben elhatárolható éptiletrészek alaptenileteit
a számítoft hasznos alapterĹiletben eĺtéro súIlyal vettük ĺigyelembe.

Az éľtékmeghat.áł'roz'áłs soľán Íigyelembe vctt ređukáIt alapteľii|ct összesen: 69,0 m2

g

Helyiség.megnerezés
he|yiségek nettó

alaserÍiIete, m-

ređlkálťnettó
terii|et aľánya 7o

heĺyiségek
reduká|t

alapferülete,
1

m
btgutĺan hel.1'Í569"i

Pince
Műhely 38.69 l1Ús/o 38,69
Mrihely 30,66 Iať/o 30,66
Osszes en ó9.35 69Js
Alaprajz szeľinÍi, heIyszínen elIeniĺrzött tcrület (m.) ó9 69
Tu|ajdoni Iap.szeri nti fe.ľ'ĺilet (m.) 69,00 69.00

ĺ|- l l j9 Budapest. Váci út 9-5.



ErtéfuIt

Megnevezés

Az ingatlan funkciőia
Tďepíilés
Utcą h.Łszĺłm
Épiilcte'' beltĺti elhctyeekedcs
Ingatlan lrasznos Összt cľ tilctc
Komf rtfokozata
É'pĺ'tes cve
Szerkezet, állapclt
Eladági ár ljt-ban
Elađäs idcie
t'sszchasonlítÓ ađat forĺ ása

, I.!!I, ker,' Ör u|cĺł 3.

Áz ertékďenđö
ingatl,an iel.lemzói

, (ĺÍľs:,: 3520l ,,4,.2)

Mtíhely
Bp., VIII; ker.

(it uÍca 3.

pince
69

komf<rĺt néIkĚli
l900.as ćvek etcfe

Tégla" ĺtrssz

(\
\"š\

6

Korľekciĺis tén'yezôk
clhelyczkedés (t)

ingatlan m&ete (2)

használhatÓeág (3)
k<izmrívck, komfof toss4g (4)

rn.üszaki rilĺapot (5)
atlán elhelyę.kcđcse ćp,iileten belíĺ| {6)

Failagos kinálati áĺ (Ft,/m

llak tĺír

ľ}p.. \'lÍl. kcr.

Kťrris rrtcĺr

pincc

70

fŕlk<lnr ĺtlĺ tĺ>s

'1920

tći;Ia. kiizcpcs
.ĺ 900 000

20 t1

'\ datbázis

rng

(orrigáIt s lyozott átlag ctađrísi ár (Ft/m

A figyelcmbc vett sri'l},számok

t

Kołĺlglĺilt failaps eladád árak (Ft/m?)

A piaci korrekcÍ mďtéke Ösľr;es:n

Az i ngatlan bccsĺilt. piaci foreal mi értékt

Ö sszehasoĺrlĺtÓ adatok ietlemzói

[{ak tát

t}p., \.l'ĺt' keĺ.
1)rĺĺtcr u tcĺ

PrÍlcť

íi.1k r>rn fo rto s

191 2

tćgla, fi'lri|ítaudĺi
2 950 000

20i1
.\ dĺttrázi s

z)

)

Szĺizalćkos k<lrľckciô

70 000

ĺĺrsszĺbb Solt

hirstlĺtlĺi 0.|ż'

htrsĺlulĺi O!,,!

iolrb -59,'o

i.otrll -50, i)

hĺrstlrllr! lo/o

llĺrk ľáĺ

t}p', \ilIÍ' kcľ.

ĺllćs tr rcĺr

pĺÍrcc

100

t.ćlk <xn fĺlrros

1 908

tćgla' fcl iitandť)
(r 740 000

201 1

.\ dltházis

H-l l39 Bu.dapest, Váci rit 95.

3

!00tt/n

57 001

Szá zr1ćk o". k oĺ rckciĺj

3 900 000

62,766

rrlssr.ĺbb
kiscbb

h as<lĺl |<i

iĺ,bb
hasonki
hĺsoIrlĺ!

llĺk trir
[ip., \'lI[. kcĺ.

Nćpszírrhĺĺz utca

pltrcc

170

k o'm ťo rtos

1913

tć.gln' i<i rílllpot
l1 220 000

201 l

.\ ĺ]atbázis

Jł

66 500

5!.'o

.3!í,

O,7ł

-5o,/o

0oĺtr

o%

)^Ôj^

iz.írzaĺćk os k <l ľrckcić
67 400

ĺossz.abb 51.ä

nrgy obb 5%

h*onki 09.b

|obb -.cr'll'

has<ruki 0%

hĺs<lĺrlo 0%

l\Íiihclv

ltp.' \.ltl. kcĺ.
[)iĺiszcghľ S. ntcĺ

Fĺncc
t87

k ĺ'rĺn til ľttls
ĺ01 ą

tig|ĺ, kłizcpcs
5 700 000

201 1

,\ tletbázis

-5oij

59 628

20o./o

Szírza]<ilł ĺl s k o rľck citj

66 000

jobb -51'"

rlag;" obb 1()o

h ls<lnl(l OłJi)

jottb -l 0o u

jĺlbb -1Q9!!

hasoĺrlti 01.o

5%

70 770

209/o

izízalćk os k ĺlľĺckciĺ
30 48ĺ

r.rlsszĺbb l0q,.!

nłgv <lbb 1 01 i'

l: astxtl<! 0.łt

f obb -101'o

iobb -Sq/o

l:as<lnlĺi OQ/o

-t5%

azaz H drommillilÍ.k ilencszĺĘzezeľ forint

56 100

?00,/o

59ł

32 005

f(lt.\
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4.2. Forgalmí éľték ĄleghatlÍrozósq hozam alapú elemzćssel

A bérleti díjból származő éves bei,étel nagyságát az ingatlan béľbe adható hasznos
alapterülete után r'ehętjük figyelembe. A bérleti dijat akörnyéken kialakult bérteti piacnak
megfeleioen 747 F:ĺ/mzllró éĺéken becsülttik meg. A kapacitás kihasznáttságot is N-ra
ten,eztĹik'

A bazai gyakorlatban általanos bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhęlik a
Íěnntaftási kĺiltségek, az adők, a bixosítás és a fenntartási alap képzése. Az tĺzemęltetés.
energiaellátás koltségeit majd minden esetbęn a bérlőkre terhelik ät. Az üzemeltetési
köItséget a bérleti bevételek 10 %o-barl sámszeriĺsítettük. A közvetlen tőkésítés
nródszerénél egyetlen évľe vonatkozóan becsűltjövedelrnet számítunk át éméknrutatővá. A
r'izsgált ingatlan esetében 9.5 %-os ttjkésítési rátát alkalnraztunk.

Hasonlító adatok Méret ímzl Bér|eti díi Ft/hó Fajtagos berleti dii
--.-. -. t-.. , - řÜm-,no

1. MĺIhely' pirae, Kun utca
2. MĹihely, pirrce, Baross utca
3. Raktár, pince, Vajdahunyad ĺłtca
4. Raktar, pince, Bacsi Béla utca

104
90

15A
110
76

94 400
87 000

120 000
í0a o00
40 000

940
967
800
909
526

Attaq beľ\eti dĺ Ft/m2/hó

kamfoľt hi miattikorrekció _10%

Korrigátť béĺ\eti dfr Ft/m2lhó

és Adatok' értékek
Bevéte|ek
A bédetileg hasznosÍtható tenjlet
Ĺeŕrcfséges bérteti bevétel, Ft1łń
ĹeheÍséges bé ĺIetĺ bevétel, Ft /év 618 51

vehető bevétel' Ft 463 887
Kiadások, Ft
A tu|ajdonos fenntartási ko|tségeĺ, a bevéteĺ3 %.a
Menedzselési koltsegek, a bevétel3 %-a

sĺ köItseqalap, a bevétel4 %-a
Kalkulálható kö|tséqet< összesen. Ft 46
ves ĺizemieredmény, Ft

Tőkésítésiráta
Tokésitettĺěrtek, Í-t
BefektetésÍ kiadások
Az ingat|an hozadékiéľtéke, Ft ď594 7ĺ9
Hozadéki érték kerekífue. Ft 3 600

H- l l 39 Budapest. Váci út 95'

An



GRIFTON
i}ľc3';tl:-|i'F.rĺéhelĺ ingallan: . t.ĺIt. ker. (ir utcą 3. pince (ŕIrs-.:352()lłll2)

Az eszmei hányadhoz tartaz.ő telekéľtéket a megbízó (Kisfalu Kft') á|tal korábban közölt.

A pi'aci összebasonlításon alapuló megkĺizelítésre vonatkozőan az a véleményĹink, hogy
nregfelelő szźtmű adat áLIt ľendelkezésünkľe ahhoz, hogy az e módszenel kapott éľtéket
megbízhatinak tekinthęssrik. A' hozama|apú megközelítéssel végzett szánríůsok során
prognosztizáltuk a bérbe adható tertiletek hasz'rrosítrásábő| ręaĺizálható árbevéielt. a
hozamszámítás azo|<.rnk a tulajdoní előny-öknek a jelenlegi enękét tiikr<ĺzi, amelyekéľt egy
befektető hajlandó fizetni, a piací szereplők éľdeklődése ňszont nehezen sz;ĺmítható ki. Az
e|őbb említetĺ tényezők miatt a két éĺékelési módszeľ eľedményét 7a40 oń-os súlyozĺíssa|
vętttik fisvelembe.

Az ismeľfetett módszerre| és feltétellol a 1084 Budapesú, iľ utcł 3. szám ąIatti
3sf01lAĺf hľsz-ú pince műhely jelenlegĺ piaci értékét:

3.800.000 Ft-ban,
azaz

Hárommillĺó.nyolcszázezeľ forintban
hatáľoztuk neg.

A forgalmi érték teheľmentes ingatlanľa vonatkozik, és Áp,ł..t neľn taľĹalmaz !

Budapest, 2012. augusztus lJ.

Toľonyi Ferenc
I n gatlanfoľgalmi éľtékbecs lő

név jegyzék' szĺĺm : 523 439 02

és azóta adatok á1lapítottuk
.l.eleknaxy-ság 

(m') 4E5
Ĺ.]siĺnci hąnyaĺĺ<lk a uíľsasház}an összesen l0 000
A|bctétre jutó esanei hánvad I 0r5
Albetétre iutó tetekhánvad ím]} 49

Atĺagos. tajlagos telekélték (Ft/' m,) 70 000
Áz ingat|anhozÍarto?Á te lekhányad
es:ĺnęi értéke keľekÍtve (FÍ)
(aĺbetétre jutó telekhány'ad x fajlagos
te le ké rtó k) 3 400 000 qząz I,I dro nlmÍ I I i ó-n é&vsuí zezeĺ fo rÍ n t

Fiaci összehasonĺĺto
rnódszerrel számÍtott érték, Ft

Hozam-alap ' O""g{esel

I!ł, ł
{/ x/

v

^Ą,IJ



Or utca 3. pince níÍhelv (|!rs:.: 3520];;||2)

5. SpecióIis fettételezěsek, koľl lttoxúsok

A megá|lapított érték az ingaÍlalr forgalomképes, bekĺĺlttizhettĺ, ĺeljes peľ-. Ígény. és
tehernentes állapotú tulajdonjogára ronatkozik. a helyszíni szemlén megismeĺ áIlapotban.

ĺ\z éńékelő kijelenti, hogy az énékelés tárgytlt képező ingatlanhoz semminemiĺ személyesés anyagi eľdekeltsége nem Írizodik, az á|ta|a meghatározott érték semmilyen
cisszefiiggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

^Az óľtékelóst a készítendő szakvéleményben ĺészlętesen Íělsorolt, kapott szóbeli és íľasbelí
ínfbrmációk alapján készítettiik el. A ir,ĺegbíző az általa szolgáltatott és az éĺekelésnél
Íbllrasznált adatok hitelességét és valódi ságát. szavatolja.

ĺey a lv.ĺegbízo áItaI rendelkezéstinkre bocsátotĹ iratok, egyéb dokumentumok
tanulmányozásán túlľnenoen jogi teľmészettĺ vizsgálatot (ogcím, vagyonjogok
érv''ényessége, stb') neľn |ołytattirnk. Az ingatlan forgalomképességének .iogi eľedettĺ
koľlátozásiíľól a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően ninós tuaoma'unl.. de ezért
fel elő sséget nem vállalunk.

A ľendelkezésĹinkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés soľán
fellrasználtunk, tudonrásunk szerint hetytállóak és pontosak, azonban teljes köriĺ
ellenoľzésÍiket nem volt módunkban elvégezni. ezéĺ. fbleĺősségĹink e vonatkozásban
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iľatok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbiző tudomásul veszi, hogy az éľtékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó
adatszolgáltąÍásai alapjan készíti. Az osetlegesen fennáIlĺĺ, de szernľer,ételezessel nem
észlelheto értékbefolyásoló tényezokért az éľtékelő ťeletősséget nem r,állal (pl.:
ép Ĺi lets zerk e,Zetí, talajtel szín aI att i, s tb' prob lémĺĺk).

Az íngatlanon éľtékelt feiépítnrények érteke magában foeldl.ia az épiile.t rendelĺetésszerĺi
használatához szfüséges felszerelések, gépé.szeti berenđezések éľ'téket, de nem tarta|mazza
az adott Íunkcióhoz kapcsolodó telepített vagy mobil eszközök éľtékét.

Az émékelés idtĺpontja 201'f. augusztus hő, a közgazdasági, jogi feltételek és piací
viszonyok előľe kellő pontossággal nem prognosztizalható vá|tozásai rnódosĺĺhatjĺĺk, illetve
éľvényteleníthetik a szakértői véIemény forgalmi éľtékľe vonätkozó megti|apításait, ezérÍ,
az éľtékelés fordulónapját kovető 6' htinapon túl történő felhasználás esetén a megaĺlott
érték fel tii v izsgá|ata indoko lt'

Az áitalunk meghatárazott érték a fentiekben vázolt feltételeken a|apul, és a Megbizó źúta1
rn egj el ö l t céI ľa torténő felhasznáIás ban érvénves.
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Miĺhely1

Műhely1

Míihely2

201 2. auguszttts 17.
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