Budapest Févéaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsiga (' )
Eléterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. ST sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. januar 25-i iilésére

Targy: Budapest VIIL Keriilet, Or utca 3. szdm alatti, iires nem laks céljara szolgilé
helyiség elidegenitése

Elbterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Otté vagyongazdalkodasi
igazgato

Készitette: ~ Mezei Irén referens

A napirendet nyilvénos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi a Budapest
VIIL keriilet, Or utca 3. szam alatti, 35201/0/A/2 hrsz-6, 69 m’ alaptertiletii, utcai bejaratu,
pinceszinti, a kézos tulajdonbdl hozzatartozé 1.015/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd,
iires nem lakas céljara szolgalo miihely helyiség.

A helyiség birtokbavételére 2007. aprilis 26-an keriilt sor, azéta bérbevétele irant érdeklédés
nem volt.

A helyiségre 2015. november 20. napjan vételi kérelmet nytjtott be :
helyiséget raktarozas, képzOmiivészeti tevékenység céljabol kivanja megvasarolni, az éltala
megjelolt vételi ajanlat dsszege 2.050.000,- Ft.

A helyiség a Csarnok negyed elnevezésii varosrészben, az Or utcaban, a Tavaszmezd utca és a
Jozsef utca kozott taldlhats. Kornyezetében tarsashazak és iizletek, valamint intézményi céla
ingatlanok taldlhatéak. A hizak foldszinti és a pince szintjén t6bbnyire iizlethelyiségek,
milhelyek és raktirak vannak. A kérnyéken a tomegkozlekedést villamosok és autébuszok
biztositjak. Az ingatlant magéba foglal6 épiilet az 1900-as évek elején épiilt. A boltives pince
az utca fel6] kozelithetdé meg, belmagassaga 2,7 méter. Az utcai bejarat kétszarnyas, fém ajto,
elétte nyithato acélpalcas racs. A belsd ablakok fakeretesek, tivegezettek, a kiilsé ablakok
fémszerkezetliek. A kozmiivek kozil kizardlag a villany keriilt kiépitésre. Padozat beton,

kozepes allapoti. A falak vakoltak, festettek, rossz allapotiiak. A két helyiségbdl 4ll6

pinceszinti miihely 6sszességében rossz allapotu.

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

2012. augusztus 13. napjan. Az 1n§atlan bekoltozhetd forgalmi értéke 3.800.000,- Ft

osszegben (fajlagos ar: 55.100,- Ft/m”) keriilt megéllapitasra, és a fiiggetlen szakérts altal
2016. januar 4. napjan aktualizalasra és jovahagydsra.

Az iires nem lakds céljara szolgilé helyiség versenyeztetési eljaras mell6zésével torténd
értékesitése esetén a vételdr a bekosltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 3.800.000,- Ft.

Az Onkorményzat a vizéraval nem rendelkezé helyiségre kozos koltség cimén havi 32.480,-
Ft k6zos koltséget teljesit a tarsashaz felé.
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Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A 18 albetétbol 4ll6 tirsashazban 11 Onkormanyzati tulajdonu albetét van, amelyhez
6.779/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

Fenti ingatlan tekintetében a benyujtott iratok alapjan és az Onkorményzat tulajdonaban 4116
nem lakés céljara szolgdl6 helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6l6 32/2013. (VIL 15.)
rendelet 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizaré okok nem é&llnak fenn.

A helyiség 2007. évben elidegenités érdekében zarolasra keriilt, tekintettel arra, hogy a
bérbevétele érdekében-érdeklédés nem volt. A helyiség 2014. év 6ta folyamatosan szerepel a
10 MFt alatti forgalmi érték alatti megvaséarolhaté helyiségek listijan, vételi kérelmet csak
1jtott be ra.

Az elidegenités az Onkormanyzat szdmara elsdsorban versenyeztetési eljaras melldzésével
lenne el6nyds, mivel a helyiség 2007. aprilisaban tortént birtokbavételét kovetSen
hérhevételére nem volt érdeklédés, valamint nyilvanos éarverés Gtjan a nem lakas céljara
szolgalé helyiségek az elsé alkalommal meghirdetett kikialtasi aron ritkabban taldlnak
gazdara.

Tekintettel arra, hogy S NRAt2! felajanlott 2.050.000,- Ft 6sszegii vételar nem éri el a

helyiség forgalmi értékét, czért nem ja"amljak a Budapest VIIL keriilet, Or utca 3. szam

alatti, pinceszinti, 35201/0/A/2 hrsz-, 69 m> alapteriilet(i, utcai bejaratl, pinceszinti nem
lakds céljara szolgalé miihely — versenyeztetési eljaras mell6zésével t6rténé - elidegenitését
dészére 2.050.000,- Ft vételar megfizetése mellett.

Javasoljuk a helylseg 3.800.000,- Ft kikialtasi &ron, nyilvanos arverésen torténd
elidegenitését.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a
Tisztelt Bizottsag jogosuit.

ITI. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A dontés célja, a hasznélaton kiviili, bérbeadds Utjan évek 6ta nem hasznositott helyiség
elidegenitésével az Onkorményzat terheinek csokkentése. Az iiresen allas alatt a helyiség
hasznositasabol bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kozos koltség megfizetése azonban az
Onkorményzatnak folyamatos kitelezettsége.

Az ingatlan értékesitésével az Onkormdnyzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az
Onkorményzat terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési
kotelezettsége csékken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet -

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz6lé6 32/2013. (VIL. 15.) rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése
szerint: ,,A helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasira, a rendeletben meghatirozott
esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A 100 millié Ft-ot meg nem halad6 forgalmi értékii
helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag, ezen értéken feliil a
Képviselo-testiilet dont az elidegenitésr6l és az eladasi ajanlat kiad4sérol, tovabba dont az
adasvételi szerzbdéssel, annak moédositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben,
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kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képviselo-testiilet
jogkore.”™

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti iires nem
lakas célu helyiség, amely tobb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas tjan 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 lires nem lakas célu helyiség vételara a
bekoltozhetd forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevét nem illeti meg a (2)
bekezdésben foglalt, a helyiségben végzett tevékenység utan adhato vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vevot nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A
vev$ a vételarat a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjén egydsszegben koteles megfizetni,
amihez a 19. § (2) bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalhat.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolé 66/2012. (XIL. 13.) dnkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan 100 MFt forgalmi értéket el nem €rd ingatlan esetében a tulajdonosi joggyakorl6 a
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg. Az arverés feltételeit a Versenyeztetési
Szabalyzatrol szolo 47/2015. (1. 19.) szamd Képviselo-testilleti hatdrozat VI. fejezete
tartalmazza. A Versenyeztetési Szabalyzat 92. pontja alapjan: ,,A kikialtasi arat, ha a Kiird
masként nem dont ...

b.) helyiség esetében
b.a.) els6 izben az ingatlan ‘értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 80 %-a
képezi,

b.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi
érték 65 %-a képezi, ha az elso arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megel6z6en senki nem regisztralt,

b.c.) harmadik arverést6l az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
50 %-a képezi, ha a masodik arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megel6zden senki nem regisztralt,

c.) az eredménytelen felhivasban meghatarozott 6sszeg képezi, amennyiben 10j arverés
kifrasara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az elsé, sem a
masodik helyre sorolt ajanlattevé nem kototte meg az addsvételi szerzédést.”

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedjék.

Hatarozati javaslat
....... /2016. (......) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsdgi hatarozat:

A Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) nem jarul hozza a Budapest VIIL kerilet, Or utca 3. szam alatti, 35201/0/A/2 helyrajzi
szamy, utcai bejaratd pinceszinti, 69 m’ alapteriileti mihely helyiség 2.050.000,- Ft
vételaron, versenyeztetési eljards mellozésével torténd elidegenitéséhez, eladasi ajanlat

kikiildéséhez (GGG ¢szére.

Felelés: Jozsetvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatd
Hatérid6: 2016. januar 25.
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2.) a Budapest VIII. keriilet, Or u. 3. szam alatti, 35201/0/A/2 helyrajzi szdma, 69 m?
alapteriileti mithely helyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
3.800.000,- Ft 6sszegben elfogadja, egytttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont
Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilt drverés lebonyolitdsara, az
adasvételi szerz6dés, megkotésére, aldirdsara.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgato
Hatarido: 2016. marcius 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2016. januar 18. 1{

Kovacs Ottd
vagyongazdalkodasi igazgato6

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM [GENYEL, [GAZOLAS: ™M ___% \\_
JOGIKONTROLL: o7 - —C — &= S

ELLENORIZTE;

b Hep il

DR. MESZAR ERIKA
ALJIEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS: . JOVAHAGYTA:

DANADA-RIMAN EDINA
JEGYZO

TARTOS TAVOLLETEBEN

dr- fed

ESZAR ERIKA
ALIEGYZO A VAROSGAZDALKODASI E

YORGY
ENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Ertékelt ingatian: Bp., VIII. ker., Or utcd 3. pirice mihely (Hrsz.: 35201/4/2) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Or utca 3. szam (hrsz.:35201/A/2) alatti,
Onkorményzati tulajdonid pince miihely forgalmi értékérél

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902

Keészitette

Késziile : 1 példanyban

Budapest, 2012, augusztus 17.

. H-1139 Budapest, Vaci _ﬁt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: invest@aqrifton.hy




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp.. VHI kei.. Or utca 3. pince mithely (Hisz.: 33201:4:25 Fropest ¥

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
) AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO
! Kisfalu Jézsefvéarosi Vagyongazdalkodo Kft. l

MEGBIZAS TARGYA :
[Az értékelt ingatlan megnevezése : mithely l

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest VI ker. Csarnok negyed
Utca, hazszam, emelet, ajté : Or utca 3. pinceszint (utcai)

Hrsz. _ : 35201/A72
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL keriileti Onkormanyzat
Jelenlegi bérlo : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése: forgalomképes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
| ERVENYESSEG , ] : fordulénaptél szamitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI ,
Ingatlan tipusa : mijhely
Epiileten beliili elhelyezkedése : pince
Koézmii-elatottsag : villany;
Epitési technolég?a : hagyoznanyos teglaf"‘" B oeada = Dﬁ Mi“ —y
Alapteriilet : 69 m? R |
Belmagassag 12,7 m - f
1Eszmei hanyad : 1.015/10.000 !
K omfortfokozat | . komfort riélikili !
‘Tarsashdz telkének teriilete v : 485 m” ) e
: : — NG
ERTEKELES _ T =
Ertékelés alkalmazott médszere : dsszehasonlits és hozam alapu elemzés
Ertékelés fordulénapja _ v : 2012. augusztus 13.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 55.072,-Ftm®
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 3.800.000,- F¢
azaz Harommillio-nyolcszdzezer forint
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad eszmei értéke : 3.400.000,- Ft
azaz Harommillio-négysz¥zezer formt N

Budapest, 2012. augusztus 17. Készitette:

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

To ronyl Ferenc
Ingatianforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. “oi s 0o o e T S R P T {‘/é
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Lrtékell ingatlan: Bp.. VI ker., Or utca 3. pince mithely (Hrsz.: 35201:452) * SRS )

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

A. Kisfalu Jozsefvarosi Vagyongazdilkodé Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Or utca 3. szam alatti, 35201/A/2
hrsz-0 pince miihely ingatlan értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan forgalmi ériékének a megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabilyzat, jogszabily, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi ériék egyszeriisitett dokumentalasi formaban torténé
megallapitisa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szévetsége szakmai
bizottsdga éltal kidolgozott - ajanlasoknak megfelel6en, az abban meghatarozott eljarasokat
kovetve, az Alldeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai tGtmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok sszehasonlité elemzésén alapulo
mddszert és a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (XL.1.) PM és az 54/1997. (XL.1) FM sz. rendeleteket, tovabbs a helyi
Onkorméanyzat speciélis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladd nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban €s irdnymutatasokban régzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értend6k. :

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd- ingatlan sajétosségaira, tovabbé az értékelés céljgra az
érickelési gyakorlatban haszndlt eljérasok koziil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épiilé bsszehasonhto modszert, illetve a hozam alapt
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemle 1dépontja : 2012. augusztus 13.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

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

- Térsashazi Alapité Okirat (részlet)

- tarsashézi szint rajz

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VI ker., Or utca 3. pince mihely (Hrsz.: 352014 2 Pro b

GRIFTON
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1, Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok A tulajdoni lap kelte: 2009. 09. 30.
Telepiilés : Budapest, VIII. ker.

Besorolas : beltertilet

Cim : Or utca 3. pinceszint;

Helyrajzi szam  : 35201/A72

Megnevezése : mithely

Tertilet : 69 m’

Tulajdonos (ok)  : VIIL Keriileti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek -

Terhek -

3.2. Az ingatlan elhelyezhedése, dlialdnos iefrdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIHI. keriiletében, Csarnok negyed elnevezésii
varosrészben, az Or utciban, a Tavaszmezd utca és a Jozsef utca kozott talathato.
Kornyezetében térsashazas és iizleti, valamint intézményi céli ingatlanok talalhatoak, a
f6ldszinten és a pincében tobbnyire tzlethelyiségekkel, miihelyekkel, raktarakkal. A
tarsashaz komfortos és az értékelt ingatlan komfort nélkiili. Tomegkdzlekedéssel a
kornyéken kozlekedd villamosokkal, autébuszokkal érhets el. Személygépkocsival
legkdnnyebben a Tavaszmezd utca fel6l kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Utcafronti épiilet
Epités ideje
Ingatlan tipusa
Epitési m6d
alapozas
szigetelés
tartoszerkezet
fodémszerkezet
falazat
tetdszerkezet
héjazat

kiilsé feliiletképzés:

Ertékelt ingatlan
kiils6 nyilaszarék

bels6 nyilaszarok
padozat, burkolat
belso feliiletképzés:
gépészet, hdleadok:

: 1900-as évek eleje

: tarsashaz

: hagyomanyos, tégla

: tégla savalap, dllapota nem ismert

: bitumenes lemezszigetelés, allapota nem isnitert
: tégla szerkezet, allapota nem ismert

: acélgerendas, allapota nem ismert

: tégla szerkezet, atlagos dllapoti

: nyeregtetd, dllapota nem ismert

: cseréptedés, allapota nem ismert

kdporos vakolat, kézepes allapotit

: kétszamyas fém ajto, nyithaté fémréacesal kiegészitve, kézepes allapot,

beliil fa ablakok, kiviil fémszerkezetii ablakok, rossz llapota

: fa ajtd, rossz allapoti
: beton, kzepes allapotd

vakolt, festett, rossz allapoti,

H-1139 Budapest, Véci 0t 95.
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Ertékelt ingatian: Bp.. ¥HI ker., Or utca 3. pince midhedy (Hrsz.: 35201:4:2;

Az ingatlant magaba foglalé épiilet az 1900-as évek elején épiilt, hagyoményos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 1 emelet kialakitassal. A boltives pince az utca feldl
kozelitheté meg, belmagasséga 2,7 méter. Az utcai bejarat kétszérnyas, fém ajto, elétte
nyithaté acélpalcas racs. A ‘belsé ablakok fakeretesek, iivegezettek, a kiildé ablakok
femszerkezetiiek. A villany kdzmii kiépiteit. Padozat beton, kozepes allapotii. A falak
vakoltak, festettek, rossz allapotiak. Az ingatlan a szemle sordn iires volt. A vizsgalt pince
miihely Gsszességében rossz allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgalt ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrzott alaprajz alapjan,
kerekitve keriiltek meghatérozdsra. Az eltérd kialakitas és funkeié kovetkeztében az egyes
funkcionalisan és teriiletileg, illetve készilltségben elhatérolhat épiiletrészek alapteriileteit
a szamitott hasznos alapteriiletben eltéré sillyal vettiik figyelembe.

helyiségek
.. ’ helyis égek netté redukdit/nettd reduk it
Helyiség-megnevezés alapterilete, m® | teriidet ardnya % | alapteriilete,

m
ingatlan helyiségei
Pince Jd -
Miihely 38,69 100% 38,69
Mithely 30,66 100% 30,66
Osszesen 69,35 69,35
Alaprajz szerinti, helyszinen ellenérzott teriilet (mz) 69 69
Tulajdoni lap szerinti teviifet (m’) 69,00 69,00

Az értékmeghatirozds soran figyelembe vett redukalt alapteriilet 5sszesen: 69,0 m”.
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4. Erték meghatirozds

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsae piaci dsszehasonlité modszerrel

Az értékmeghatdrozas soran a Budapest VIIL keriilet teriiletén 1évé, hagyomanyos szerkezetii lakoéptiletben taldlhaté mihelyek és raktarak

elmilt egy évben megvaldsult adasvételi adatait vettiik figyelembe.

Az értékelendd

Osszehasonlité adatok jellemzéi

M egnevezes ingatlan jellemz8i 7 3 3 3 3
Az ingatlan funkciia Mihely Raktir Raktir Rakrdr Rakths Mithely
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., V1L ker. Bp., VUL ker. Bp., VWI ker. Bp., VI ker. Bp., VI ker.
Utca, hdzszam Or utca 3. Kéris utea Priter utca Hlés uten Népsziphdz utea | Didszeghy S. utea
Eptilcten belili elhelyezkedés pince pince pince pince pince pince
Ingatlan hasznos 8sszteriilete 69 70 47 100 170 187
Komfortfokozata komfort nélkili félkomfortos fitkomforios etk omfortos komfortos komfortos
Epités éve 1900-as évek eleje 1920 1912 1908 1913 1915
Szerkezet, allapot Tégla, rossz tégla, kidzepes tégla, feldjitands tégh, felujitandd wgla, 16 dllapot tégla, kduepes
Eladasi 4r Ft-ban 4900 000 2950 000 6 740 000 11 220 000 5700 000
Eladas ideje 2011 2011 2011 2011 2011
Qsszehasonlits adat forrasa Adatbizis Adatbdzis Adatbizis Adatbazis Adatbizis
Fajlagos kindlati 4r (Ft/m? 70 000. 62 766 67 400 66 000 30 481
Korrekcids tznyezb'k Suizalékos koreekeid | Sraralékos korrek cié Brizalékos koreek cid] Szizaldk os korrek ciofSriralekos korrek el
elhelyezkedés (1) rosszabb 5% cosszabb 5495 rosszabb 5% jobb 5% rosszabb  10%
ingatlan mérete (2) hasonlo 0% kiscbb 5% nagyobb 5% nagyobb  10% nagyobb  10%
hasznilhatésag (3) | hasonld 0% hasould 0% hasonléd 0% hasonld 0% kasoulo 0%
kdzmiiv ek, komfortossag (4) - jubb 5% [ jobb 5% jobb 5% jobb 0% | jobb  <10%
miszaki dllapot (5) jobb 5% hasonlo 0% hasould 0% jobb -10% jobb 5%
ingatlan elhelyezkedése épiileten beliil (6) hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlod 0% hasonlod (% tasonlo 0%
A piaci korrekcio mértéke dsszesen 5% 5% 5% -15% 5%
Korrigilr fajlagos eladds dcak (Fe/m? ) 66 500 59 628 70 770 56 100 32005
A figyelembe vett silyszémok | 100%. 20% 20% 20% 20% 20%%
Korrigilt silyozott étlag eladssi 4r (Ft/m?] 57 001
Azingatlan becsiilt piaci forgalmi értékei -3 900 000 ‘ azaz Hdrommillio-kilencszdzezer forint

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. 7.
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4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbél szdrmazé éves bevétel nagysigat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 747 Ft/m’/hé értéken becsiiltik meg, A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra

terveztik.

A hazai gyakorlatban 4ltalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadét tethelik a
fenntartdsi koltségek, az addk, a biztositds és a fenntartssi alap képzése. Az tizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik at. Az tizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszeriisitettiik. A kozvetlen tékésités
moédszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jGvedelmet szamitunk at értékmutatova. A
vizsgélt ingatlan esetében 9,5 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

S Rgriag . Fajl bérleti dij

=3 Hasonlité adatok Méret (mz) Bérleti dij Ftfhé Jasz_;;%ré 1
1. Mihely, pince, Kun ufca 100 94 000 940
2. Miihely, pince, Baross uica 90 87 000 967
3. Raktér, pince, Vajdahunyad utca 150 120 000 800
4. Raktar, pince, Bacsé Béla utca 110 100 000 909
5. Rakiar, pince, Magdoina utca 76 40 000 526
Atiag bérteti df Ft/m’/mé 830

komifort hidnya miafli kormrekcid -10%

747

Korrigalt béreti djj Ft/m*/é

H ozadé!gi érték kerekitve, Ft

_ Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérelileg hasznosithaté tertilet 69
Lehetséges béreti bevétel, FE/ho 51 543
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /v 618516
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehets bevétel, Ft 463 887
Kiadasok, Ft \
1A tulajdonos fenntartasi kéltségei, a bevétel 3 %-a 13917
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a 13917
Feldgjitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 18 585
Kalkulalhato kéltségek 6sszesen, Ft 46 389
Eves {izemi eredmény, Ft 417 498
T6keésitési rata 9,5%
TOkésttett értek, Ft 4394719
Befektetési kiaddsok 800 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 3594719
3600000
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4.3 4 tdrgyi ingatlanra juts foldteriilet értekének szdmitisa;

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

Teleknagysag (m) 485
Eszmei hinyadok a tdrsashdzban dsszesen 10 000
Aldbetétre juté eszmei hanyad 1015
Albetétre juld telekhdnyad (m” 49
Atlagos. fajlagos telekérték (Fym’) 70 000

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre jut telekhanyad x fajlagos
telekérték) 3 400 000 azaz Hdrommillié-négyszdzezer forint

4.4 A targyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa:

A piaci Osszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleménytink, hogy
megfelel szdma adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitisok sordn
prognosztizltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositésabél realizalhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénysknek a jelenlegi értékét tikrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklédése viszont nehezen szdmithaté ki. Az
el6bb emlitett tényez6k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os silyozdssal
vettiik figyelembe.

Piaci dsszehasonlité Hozam-alap(i beesléssel
médszerrel szamitott érték, Ft |szamitott érték, Ft
Stilyozés } 70% 30%
- ‘ 3 900:000 o 3 600 000
Elfogaddsra javasolt érték, Ft o ‘ ' :3:800 000 o

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Or utea 3. szim alatti
35201/A/2 hrsz-G pince miihely jelenlegi piaci értékeét:

3.800.000 Ft-ban,
azaz
Harommillié-nyolcszdzezer forintban
hatéroztuk meg.

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

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szdm: 52343902

Budapest, 2012. augusztus 17.
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3. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

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

Az értekel§ kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz semminemii személyes
¢s anyagi ¢érdekeltsége nem fiizédik, az 4ltala meghatérozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott sz6beli és irasbeli
informacidk alapjan készitettiik el. A Megbizé az altala szolgéltatott és az értékelésnél
telhasznalt adatok hitelességét és valddisagt szavatolja.

gy a Megbizo 4ital rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetit
korlatozésarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelGsséget nem vallalunk.

A rendelkezéstinkre bocsdtott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sordn
felhaszndltunk, tudomdsunk szerint helytdlloak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintends. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezokért az ériékels felelésséget nem vallal (pl.:
épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magéban foglalja az épillet rendelietésszer(i
hasznélatéhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolddé telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értekelés id6pontja 2012. augusztus ho, a kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakérti vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitasait, ezért
az értékelés fordulénapjat kovetd 6. honapon thl torténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatérozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, €s a Megbizé altal
megjeldlt célra torténd felhasznaldsban érvényes.
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