Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga (‘(/

El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. 4 a0 sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Varosgazdalkodasi és Pénziligyi Bizottsag 2016. november 28-ai lilésére

Targy: Budapest VIII. Kkeriilet, Csepreghy u. 3. szam alattl, felemeletl iires nem lakas céljara
szolgalé helyiség elidegenitése

Eldterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors Vagyongazdalkoda81 1gazgato
Készitette: Dravetz Réka referens
A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.
A dontés elfogadasihoz egyszerii szavazattobbség szukseges
Melléklet: értékbecslés
értékbecslés feliilvizsgalat

Tisztelt Virosgazdilkodasi és Pénziigyi Bizottsig!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdonat
képezi a Budapest VIIL keriilet, Csepreghy u. 3. szam alatti, félemeleti, 36785/3/A/3 hrsz.-i, udvari

bejarati, 11 m? alapteriiletii, a k6zos tulajdonbol hozzétartozé 51/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé,

iires nem lakas céljara szolgélé raktarhelyiség.

A helyiség birtokbavételére 2013. szeptember 09. napjan kertilt sor, azéta bérbevétele iranti erdek]odes

nem érkezett.
A helyiségre 2016. marcius 17. napjan vételi kérelmet nytjtott be « NN maginszemély.

A helyiség a Palota negyedben helyezkedik el, a Csepreghy €s a Méria utca sarkan, bejarata a Maria u.
46. fel6l van. Koérnyezetében vegyes kort és épitésii tarsashazak talalhatéak valamint korhaz. Az épiilet
koézepes (3) besorolasi allapotu. Az ingatlan a hatsé Iépcséhazon keresztiil kozelithetd meg. Kéménnyel
rendelkezik, de fiitése jelenleg nincs. Vizellatisa nincs, elektromos kdzmi oraval felszerelt. Ablaka a

mellette talalhat6 belsé udvarra néz.

A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2016. oktéber 07. napjan elkészitett, és Godor Laszlo
fiiggetlen szakérté 4ltal 2016. oktober 17. napjan feliilvizsgalt értékbecslés alapjan az ingatlan
beko61tézhetd forgalm1 értéke  2.100.000,- Ft Osszegben (fajlagos ar: 150.000,- Ft/mz) keriilt
megallapitasra.

Godor Laszlé fiiggetlen szakértd feljegyzése szerint az ingatlan jelenlegi miiszaki allapotaban
funkcionalisan hasznalhatatlan miiszaki allapotban van, csak a hatsé udvari ,cseléd lépcsohazbol”
kozelithetd meg. A 1épcséhaz jellegébdl (szilk csigalépesd) adddéan még raktarozési funkciora is csak
korlatozottan hasznalhat6. A helyiség miiszaki allapota szerkezetkész (40%) allapotnak felel meg, ennek
megfeleld a 150.000,- Ft/m? &r is.

Az iires nemi lakéas céljara szolgédlé helyiség versenyeztetési eljaras mell6zésével torténd értékesitése
esetén a vételar a bekoltozhets forgalmi értek 100 %-a, azaz 2.100.000,- Ft.

Az Onkormanyzat a vizéraval rendelkezé helyiségre kozos koltseg cimén havi 1.639,- Ft k6zos koltséget
teljesit a tarsashéz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint, a Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének akadalyat
nem latja, mivel a teriiletre vonatkozoan semmilyen szerzédésben vallalt kotelezettség nincs.

A 31 albetéthsl allo tirsashézban 5 dnkorményzati tulajdonti albetét van, amelyhez 1.672/.10.000
tulajdoni hanyad tartozik.




A helyiség elidegenités érdekében 2016. junius 09. napjan zarolasra kerilt, tekintettel arra, hogy a
bérbevétele érdekében érdekl6dés nem volt.

Az elidegenités az Onkorményzat szamara elsésorban versenyeztetési eljaras mellézésével elényds,
mivel a nyilvanos arverés (itjan a nem lakds céljara szolgalé helyiségek az elsé alkalommal meghirdetett
kikialtasi aron ritkabban talalnak gazdara. Arverés esetén a Képviselo-testiilet 136/2016. (V1. 02.) szamu
hatarozatanak (Versenyeztetési szabalyzat) 73.) b.) pontja szerint a likvid forgalmi érték 80 %-a a
kikialtasi ar és amennyiben csak egy jelentkezd van, a forgalmi értéknél alacsonyabb sszegen keriilhet
értékesitésre a helyiség. Masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid
forgalmi érték 65 %-a, ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdeset megel6zben
senki nem regisztralt.

Javasoljuk a Budapest VIIL. keriilet, Csepreghy u. 3. szdm alatti, foldszinti, 36785/3/A/3 hrsz-i, 11 m?
alapteriiletli, udvari bejarati, nem lakds céljara szolgald raktar versenyeztetési eljaras melldzésével
torténd elidegenitését SGG—GD:¢szére 2.100.000,- Ft vételar egydsszegll megfizetése mellett, igény
esetén banki hitel felhasznalasaval a hivatkozott rendeletben meghatérozott feltételekkel.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljéra szolgalé helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozataldra a Tisztelt
Bizottsag jogosuit.

II1. A déntés célja, pénziigyi hatisa
A dontés eldnyds az Onkormanyzat szamara, mivel a hasznalaton kiviili helyiségek bérbeadas ttjan évek

6ta nem keriiltek hasznositésra, ezéltal bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kozos kéltség megfizetése
azonban az Onkormanyzatnak folyamatos kotelezettsége.

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

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésének feltételeird
sz016 32/2013. (VII. 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: 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 Varosgazdalkodas1
és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: »A 100 millié6 Ft-ot meg nem haladé forgalmi értékii helyiség
elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorl6 bizottsag, ezen értéken feliil a Képviselo-testiilet dont
az elidegenftésr6l és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont az adéasvételi szerzédéssel, annak
modositasdval €s megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket amikor a dontés
az értékhatartol fliggetleniil a Képviselé-testiilet hataskore.”

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti lires nem lakas célu
helyiség, amely t6bb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas tjan hasznositasra, vételi kérelemre tulajdonom
dontés alapjan, versenyeztetési eljaras mell6zésével is elldegenltheto

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

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan elidegenitett ilires nem lakas céli helyiség vételra a bekoltozhetd
forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a-vev6t nem illeti meg a (2) bekezdesben foglalt, a helyiségben
végzett tevékenység utan adhaté vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vevSt nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevd a
vételarat a 19. § (1) a) pontja alapjan egyGsszegben koteles megfizetni, amihez a 19. § (2) bekezdése
alapjan banki hitelt is felhasznélhat.

A lakésok és nem lakas céljara szolgal6 helyiségek arverésre vonatkozé szabélyokat az Onkorményzat
tulajdondban 4ll6  ingatlanvagyon hasznositisara, tulajdonjogédnak 4truhédzdsira. vonatkozd
versenyeztetési szabalyairdl sz6l6 136/2016. (V1. 02.) szamu képvisel6-testiileti hatarozat IV. fejezete
hatarozza meg.
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A nemzeti vagyonr6! szol6 2011. évi CXXVI. térvény 14.§ (4) bekezdése alapjan a Magyar Allamot
el6vasarlasi jog nem illeti meg.

Az egyes allami tulajdonban 1év8 vagyontargyak dnkorméanyzatok tulajdonba adasardl sz6l6 1991. évi
XXX tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a Budapest Févarosi Onkormanyzatnak elévasarlasi joga van.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizotisagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni

sziveskedjen.
Hatarozati javaslat

/2016. (X1.28.) szam Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag gy dént, hogy

1.)  hozzéjérul a Budapest VIIL keriilet, Csepreghy u. 3. szam alatti, féléineleti, 36785/3/A/3 helyrajzi
szamu, 11 m? alapteriileti, udvari bejarati nem lakas céljara szolgalo raktérhelyiség 2.100.000,- Ft
vételaron, versenyeztetési eljaras mell6zésével t6rténd elidegenitéséhez TN ¢sz¢re.

Felelos: . Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgat6ja
Hataridé: 2016. november 28.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladéasi ajanlat
kikiildésére, valamint az adasvételi szerz6dés megkstésére.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja

Hataridé: 2017. januar 15.

3) amennyiben SN nem ¢l az eladasi ajanlatban foglalt hataridon beliil a vétel
lehet6ségével, gy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenitésre a hatélyos rendelkezések szerint
nyilt arverésen kell meghirdetni.

Felelés:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatéarid6: 2017. marcius 17.
A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpo

A lakossag . széles korét érintd dontések esetén javaslata Ozzététel  modjara
nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2016. november 22.
/

Falkas Ors
vagyongaz a’}'ikodési igazgatd
/

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASLK OZPONT ZRT. V
LEIRTA: DRAVETZ REKA REFERENS élz
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: x__ - (
JOGI KONTROLL: C% \l
-ELLENORIZTE:
DR. MESZAR ERIKA
ALJEGYZO
BETERIESZTESRE ALKALMAS:

DANADA-RIMANEDINA
JEGYZO A VAROSGAZDALKODASI E

ENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Ertékbecslés feliilvizsgalati, javitasi adatlap

Jozsetvaros: Gazdalkoddsi K&zpont Zrt, ~Ertékesitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | Raktér, Teriilet: 11 m?

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai: -

Telepiilés: Budapest, VIIL kerillet
Utca, hézszdm, emelet, ajt6: Csepreghy u. 3. félemelet, udvari
HRSZ: ' 36785/3/A/3

Az eredeti értékbecslés a.datai:

Készitette: Grifton Property Kift.
Ertékbecsld: ' Toronyi Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 118.182 - Ft/m’
Az ingatlan forgalmi értéke: 1.300.000 - Ft
Détuma: . : 2016. 10. 07.
Jovahagyéds (feliilvizsg) datuma:

Tulajdonviszonyok és bérld adatai:

Tulajdonos: Jozsefvérosi Onkorményzat

Bérlo: | Ures
[ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték (4rverésre)
| E.B. érvényessége:’ { 6 honap

Feliilvizsgilati javitds indokldsa:

ingatlan szdmitott forgalmi értékét,

{ Az értékbecslé dltal szdmitott forgalmi érték alacsonyabb mint a telekhdnyad ériéke
(2.100.000 — Ft) Ezt figyelembe véve javaslom megemelni minimum erre az értékre az

Javitott, jévdhagyott értékek:

Fajlagos forgalmi érték: . 150.000 - Ft/m?®

Az ingatlan forgalmi értéke: 2,100.000 - Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: | 1.200.000 -  Ft

" Budapest 2016. oktdéber 17.

A felillvizsgélati adatlap az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban
rﬁgzitett‘mﬁszaldﬁéﬂapot alapjan késziilt, az adatlap az eredet] értékbecsiéssel egylitt érvényes.




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Csepreghy utca 3.emeleti rakedr (Hrsz.: 36785/3/4/3) Pro perty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest V}II.’ ker., Csepreghy utca 3./ ‘Maria utca 46, szam (hrsz.:36785/3/A/3) alatti,
Onkorméanyzati tulajdonii félemeleti raktar forgalmi értékérdl ' '

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt °1 pﬁdényban

Budapest, 2016. oktéber 07.
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H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Tel.: +36 (13 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail property@griffon hy




GRIFTON

Ertékeh‘ ingatlan: Bp., VIl ker., Csepreghy utca 3.emeleti rakidr (Hrsz.: 36785/3/4/3) Pro- p-erty

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

[ Jozsetvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt.

MEGBIZAS TARGYA

lAz értékelt mgaﬂan megnevezése

: raktar

AZ INGATLAN CIME ES AZONost'rASA

Telepiilés (véros, keriilet, varosresz) : Budapest, VIIL ker. Palota-negyed

Utca, hdzszam, emelet, ajté : Csepreghy utca 3. félemelet

‘Hrsz. ' :36785/3/A/3

TUIAJDONVISZONY OK -

Tulajdonos : VIHL. Keritleti Onkoxmé.nyzat

Jelenlegi bérlé : pincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |

[ ERVENYESSEG : fordul6napto] szémitott 180 nap !

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa : raktar

Epileten beliili elhelyezkedése : félemelet (udvari)

Kozmi-elldtottsag : villany,

Epitési technologia : hagyoményos, tégla ZANTOVY

Alapteriilet : 11 m? e G5t Réznont 4

Belmagassag 124m ) srtikied

Eszmei hanyad : 51/10.000

Komfortfokozat : komfort nélkili

Térsashaz telkének teriilete : 843 m? ok |
-] B Clioy Lasesd

ERTEKELES Busiz \ o, 2016 AU A It srakertd

Ertékelés alkalmazott modszere : bsszehasonlité és hozam alapt elemzés

Ertékelés fordulénapja : 2016. oktéber 05.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték : 118.182,-Ft/m’

Az ingatlan forgalmi értéke ™iv ATEC B
| Az ing.-hoz tartozd telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likvidgciés értéke

HARYAD SR LE

+$:300.000-Ft— 2. AC0L00—

1z Egymillio-hdromszdzezer forint
: 2.100.000,- Ft
azaz Kertdmillic-egyszdzezer forint
:700.000,-Ft _
azaz Hétszdzezer forint

Budapest, 2016. oktéber 07. Készitette: N S
Geifton P Ko eevrenoToeraessaensostensneneins
’A‘d% Busa s Toronyi Ferenc
S s coneo+  Ingatlanforgalmi értékbecsld
7 névjegyzék szém: 03451/2002
H-1139 Budapest, VAci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 57 E-mail: propertv@grifton.hu
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Csepreghy utca 3.emeleti rakidr (Hrsz.: 36785/3/4/3) Pr-o- perty

INGATLANERTEKELG ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvirosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross utca 63-67.)
. megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Csepreghy utca 3. szdm alatti,
36785/3/A/3 hrsz-a félemeleti raktér értékelésével.

Az ingatlanérickelés céljia az ingatlan forgalmi értékének és. likviddciés értékének a
megdllapitdsa. -

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2. 1. Az érte’kele’;i szabdlyzat, jogszabdbr, amelynek megf;lelé’en az értdkelds késziilt

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi formaban t6rténd
megallapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Sz6vetsége szakmai
bizottséga éltal kidolgozott - ajanlésoknak megfelel6en, az abban meghatirozott eljardsokat
kdvetve, az Alldeszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) szakmai Gtmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Ssszehasonlitd elemzdsén alapul6
médszert és a hozam alapt modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (XL1.) PM és az 54/1997. (X1.1) FM sz. rendeleteket, tovibba a helyi
Onkorményzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az elad6é nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott mddszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatisokban régzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értend6k.

2.2. A szakértii jelentésben haszndlt értékformdk, médszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossigaira, tovibbd az értékelés céljdra az
értékelési gyakorlatban hasznélt eljdrdsok kozil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informéciok elemzésére ¢pillé Osszehasonlitd médszert, illetve a hozam alapti

megkdzelitést alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és idb’pongia
Helyszini szemle id6pontja : 2016. oktSber 05. . -
2.4. Felhaszndlt dokumentumok |

- tulajdori lap (nem hiteles, 2016. janius 20.)
- térsashéz alapité okirat (részlet)
- alaprajz

Az ingatlanrdl fényképfel.;/ételek késziiltek, melyeket meliékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, V4ci it 95, Tels +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Csepreghy utca 3.emeleti rakidr (Hrsz.: 36785/3/4/3 P1-0-p-e-r-t Vo

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest VIII. ker.

Besorolds : beltertilet

Cim : Csepreghy utca 3. félemelet

Helyrajzi szém  :36785/3/A/3

Megnevezése : raktér

Teriilet : 11 m? v 4

Tulajdonos (ok)  : VI Kerilleti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek i— ' S
Terhek $—

3.2. 4z ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL kertiletében, a Palota-negyed elnevezésii
varosrészben, a Csepreghy utca és a Méria utca sarkdn 1évé tarsashaz félemeletén taldlhaté.
Komyezetében régebbi és Gjabb ¢pitést, tarsashézas &s iizlei. véla ingatlanok talélhatéak, a
fVldszinten és a pincében tsbbnyire Uzlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktirakkal. A
tarsashaz kbzmlives, az értékelt ingatlanban csak villany kézmfi van. Témegkozlekedéssel
a kornyéken kozlekeds autSbuszokkal, trolibuszokkal, villamosokkal és metréval érhet6 el.
Személygépkocsival legkdnnyebben a Baross utca fel8] kézelithets meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1890-es évek

Ingatlan tipusa  : tirsashéz

Epitési méd : hagyoményos, tégla

alapozas : sévalap,

szigetelés : bitumenes szigetelés,
tartoszerkezet : tégla szerkezet, kbzepes 4llapota
fodémszerkezet  : acélgerendss, kdzepes éllapota
falazat : tégla szerkezet, kozepes allapott
tetGszerkezet : nyeregtet0, kozepes allapoth
héjazat : cserépfedés, kdzepes allapott

kiils$ feliiletképzés: kdporos vakolat, megfelels allapot

Ertékelt ingatlan

kitlsé nyﬂészérgk : faszerkezetil ajté, fémszerkezetd ajtéval védve, faszerkezetli ablak,

belsd nyfldszarék

kozepes 4llapotban

.—
.

padozat, burkolat : beton, parketta burkolat, kézepes éllapotban
bels6 felitletképzés: vakolt, festett falak, jo-kozepes éllapotban
gépészet, héleadok: -

;’f/

CF
.
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII ker., Csepreghy utca 3.emeleti raktdr (Hrsz.: 36785/3/4/3) Property

Az értékelt ingatlant magéba foglalé épiilet az 1890-es években épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az-Sitékelt ingatlan a Csepreghy
utca €s a Maria utca sarkan 1évd térsashdz félemeletén helyezkedik el, a Méria utca fel8l
kozelitheté meg a tirsashdz udvarirél nyilo hétsé lépcsdhézén keresztiil. A vizsgalt
ingatlan 1 helyiségbél 4ll, a belmagassaga 2,4 m. A bejérati ajté &s ablak faszerkezetli, az
ajtd fémszerkezetli ajtoval védett, kbzepes 4llapotiak. A padozat beton, parkettdval
burkolt, kdzepes éllapotii. A falak vakoltak, festettek, jo-kbzepes sllapotiak. ;

A vizsgélt ingatlan csak villany k6zmiivel rendelkezik. Gépészeti berendezést és héleadst
nem taldltunk. A vizsgélt ingatlan a szemle idején iires volt. o
Osszességében az ingatlan kozepes miszaki allapotban van.

3.4. Alapterileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellenSrzétt alaprajz alapjan,
kerekitve keriiltek meghatdrozasra, Az eltéré kialakitds és funkei6 kovetkeztében az egyes
funkcionalisan és tertiletileg, illetve késziiltségben elhatirolhaté épiiletrészek alapteriileteit
a szamitott hasznos alapteriiletben eltéré sallyal vettiik figyelembe,

' helyiségek
. helyiségek nettS. | redukdlt/metss | redukalt
Helyiség-megnevezés alapterilete, m® | teriilet ardnya % | alapteriilete,
wl

Ingatlan helyiségel :

Raktar "~ 11,44 100% 11,44
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzitt teriilet {mz) 11,44 11,44
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 11,00 11,00

Az értékmeghatdrozas sorén figyelembe vett redukilt alapteriilet 8sszesen: 11 m%

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.s +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp. VIIL ker,, Csepreghy uica 3.emele raksdr (Hrsz. 36785/3/4/3) Property

4. Erték meghatirogds
4.1.Forgalmi érték meghatiro dsa piaci dsszehasonlité méds errel

Az értékmeghatérozés sorén a Budapest VIIL kertilet terliletén 1év6, hagyoményos szerkezetfi épiiletben talélhatd raktémk elmult egy évben
megval6sult addsvételi adatait vettiik £ elembe. . Fo

Az érttkelends

Megnevezés ingatian jelomzsi

Osszehasonlité adatok jellemzai

1 ) 2 3 4 5
... Bamossutca Alfidiutea  { Kar . Ssigonyutca | 6
oodoldszine - foldsrne ] .. fBldszine 1 foldszinr
o felkomfortos | I flkomfortos | komfortes - . ..komfortos

. 1910 e 1930 1900

= B 1930 1
.4 tégla, kozepes dllapot | tégla, 4tk ... tégla, jo dllapot [ tépla, fel
6900 000 ... 4900000 1 18
L2016

_ Adatbizis
Fajlagos kindlad 4 (Ft/m? 128 947 180 000

Korrekeibs tényez8k Szézalékos komekeid | Szézalékos korrekcid | Szizalékos komekeid Szizalékos komekeid | Szdzalékos korrekeid
e ClBElyezkedés () ] hase o mosszabb | 5% | rosszabb | 5% | hasonls i 0%

hasonld 0%, .

~10%

il
. Telepiles . .~~~

Bp, VIIL. ker,
o flemeler

fethelyegkedés |
s sszteriilete

__ Ossnchasontits adat forrdsn

Tt Bt
107 143

164 286

97 802

jobh I 7
jobb 5% &

A piaci korrekci6 mértéke Ssszesen 5% % % 0% -20%

Fotigdlt flagos cladsi drak (Fit/m") 92912

A figyelembe vett stlyszémok

107 143 116 053 :

100% 20% 20% 20% 20% 20%

Korrigilt siilyozott dtlag claddsi dr (Ft/m®) 123 236

H-1139 Budapest, Véci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 96 87 E-mail: propety@grifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Csepreghy utca 3.emeleti raktdr (Hrsz.: 36785/3/4/3) Property

A likvidaciés érték megéllapitasdndl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbiz6 kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30%, a feldjitandé miszaki 4llapota miatt pedig tovabbi -
20% korrekci6t alkalmaztunk a likvidacids érték meghatdrozasanal.

- 4.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapy elem;éssel

A bérleti _dijbél szarmazo éves bevetei nagysagit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utén vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.521 Fi/m’/h6 értéken becsiiltik meg. A kapacltés klhasznéltsagot 75 %-ra
terveztiik. . . _

A hazai gyakorlatban 4ltaldnos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeadot terhelik_ a
fenntartasi koltségek, az addk, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatds koltségeit majd minden esetben a bérlGkre terhelik 4t. Az {izemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szémszerfsitettiik. A kozvetlen t0késités
moédszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatéva. A
vizsgélt ingatlan esetében 9,5 %-os t8késitési ratat alkalmaztunk,

& Hasonlité adatok Méret (m?) 554“9“ dij F‘"“é Faﬁammw “
1. Raktdr, foldszint, Bacs6Bélautca  ©  100: 120000 1200
2. Raktar, foidszint, Jozsefkt. a4 70 Qoo 1591
3. Raktér, foldszint, Népszinhdzutca | 18 45000 2500
4. Raktér, foldszint, Praterutea e B2 75 000! ..2344
5. Raktar, foldszint, Témd utca 93 78 000 839
Atlag bérleti dj Ft/m’h6 1690
emeleti elhelyezkedés miatti korrekcié -10%:

Korrigalt bérleti difj Ftim?hé ' 1521
Megnevezés i :

Bevételek T

A bérletileg hasznosithat6 terliet L

Lehetséges béreti bevétel, Ft/he
Lehetséges bérieti bevétel, Ftiéev

Tervezhetd kahasznéltség %

Figyelembe vehetd bevétel, Ft

Kiadasok, Ft

A tuia_[donos femtartés; kdttsége; a bevétel 3 %-a L L4517
Menedzselési kbltségek, a bewétel 3 %8 | f 4517
Felijtasi koltségalap, a bevétel 4 %-a : : 6 023
Kalkulélhaté kéltségek Gsszesen, Ft : : : 15 058
Eves Gzemiercamény,Ft | 162
Tokéshett érték Ft o L1426 538
Befektetési kiadasok 200 000§
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft

Hozatlaki ertak Kerek

H-1139 Budapest, Vici Gt 95. Tel.c +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@agrifton.hy A /\
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII. ker. Csepreghy utca 3.emeleti rakidr (Hrsz.: 36785/3/4/3) Property

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd fdldterilet driéldnek szdmitdsa:
Az eszmei hanyadhoz tartoz6 telekértéket a piaci adatok alapjan 4llapitottuk meg.

Teleknagysdg (m°) - 843
Eszmei hinyadok a t4rsashdzban dsszesen 10 000 n

_ |Abetétre jut6 eszmei hinyad ‘ 51 i o
Abetétre jut6 telekbényad (m? | 4

. | Atlagos, fajlagos telekérték (Fi/m’) '

4.4 A thrgyi ingatlan forgalmi értéhének megdllapltdsa

A piaci sszehasonlitison alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szdmi adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapt megkozelitéssel végzett szdmitdsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhaté terilletek hasznositisdbé] realizalhaté arbevételt. A
hozamszémités azoknak a tulajdoni eldnySknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szerepl6k érdekl6dése viszont nehezen szamithat6 ki. Az
el6bb emlitett tényezok miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stlyozéssal
vettiik figyelembe. '

C Piacl dsszehasonlité Hozam-alapa becsiéssel
moédszerrel szamitott érték, Ft szamitolt érték, Ft
Sulyozés 70% 30%

1 400 000 1 200 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Csepreghy utca 3. szam
. alatti, 36785/3/A/3 hrsz-i félemeleti raktar jelenlegi piac] ~itékét:

1.300.000 Ft-ban,
azaz

Egymillié-hdromszizezer forintban
hatéroztuk meg,

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nemtarfalmazl ., «x
1 ‘53?5 Bgdapffssii: Va1 88
Budapest, 2016° oktéber 07. q*“%ﬁ
_ 3
Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld

névjegyzék szam: 03451/2002

LS

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 30 86 Fax: +36 {1) 270 80 87 E~mails property@grifton.hy - . Vs 4 2
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__ Lirtékelt ingatlan: Budapest, VI, ker. Csepreghy utca 3.emeleti raktdr (Hrsz.: 36785/3/4/3) Property

5. Specidlis feltételezések, korlitozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhetd, teljes per-, igény- és
- tehermentes allapotii tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert 4llapotban.

- Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz semminem( személyes
és- anyagi érdekeltsége nem: fliz6dik, az dltala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizsi dij nagysagaval.

< Az értékelést a készitendé Szakvélemenyben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irdsbeli
~ informéciok alapjan készitettik el. A Megbizé az 4ltala _szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hxtelességét és valodisagat szavatolja. _

Igy a Megblzé 4ltal rendelkezésﬁnkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok

tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetii vizsgélatot (jogeim, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli
; korlatozasar6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésunk, de ezért
| feleldsséget nem véallalunk. '

t A rendelkezéstinkre bocsédtott adatok €s informdcidk, melyeket az értékelés sordn
,5 felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytdlibak és pontosak, azonban teljes kord

ellendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsséglink e vonatkozdsban
i korlatozottnak tekintendS. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
’ ingatlan bemutatasit szolgaljék.

Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld az ériékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgéltatisai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndllé, de szemrevételezéssel nem
észlelhet6 értékbefolydsold tényezokért az értékeld felelGsséget nem wvallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémaék). .

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az éplilet rendeltetésszerfi
hasznélatshoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkci6hoz kapcsol6do telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés iddpontja 2016. oktéber hd, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté véltozdsai médosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre votiatkozé megallapitasait, ezért
az értékelés fordulénapjdt koveté 6. honapon tal torténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgélata indokolt.

Az altalunk meghatérozott érték a fentiekben véazolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 4ltal
megjel6lt célra®tdrténd felhasznildsban érvényes. :

H-1139 Budapes{t, Vaci Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@qrifton.hu /\ S
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Ertékbecslés feliilvizsgalat

Készilt: Budapest VIII. Csepreghy utca 3. HRSZ: 36785/3/A/3
szam alatti raktar helyiség értékbecslés feliilvizsgalataval, forgalmi érték
modositassal kapcsolatban.

Ertékbecsls: Grifton Property Kit., Toronyi Ferenc ingatlanforgalmi szakért

Ertékbecslés ddtuma: 2016.10.07.  forg. érték: 1.300.000 Ft
118.182 Ft/m?

Feliilvizsgalati jovahagyas datuma: 2016.10.17.  forg. érték: 2.100.000 Ft

: 150.000 Ft/m*
Ingatlan elhelyezkedése: félemelet
Alapteriilet: 11 m?

A feliilvizsgalattal, forgalmi érték médositassal kapcsolatban az aldbbiakat rogzitem:

1, Az ingatlan a jelenlegi miiszaki allapotiban funkcionilisan hasznilhatatlan miiszaki
allapotban van, csak a hatsé udvari ,,cseléd lépceséhazbél” kozelithet meg.

A Iépcséhaz jellegébdl (sziik csigalépesd) adédéan még raktdrozdsi funkeiéra is csak
korlatozottan hasznilhato.

A helyiség miiszaki allapota szerkezetkész (40 %) allapotnak felel meg, ennek megfeleld a
150.000 Ft/m? fajlagos 4r is.

Az értékbecslés feliilvizsgédlatat elvégezve megallapithatd, hogy a szamitott forgalmi érték
jelentdsen alacsonyabb, mint a telekhanyad értéke.

Figyelembe véve az ingatlan jelenlegi miiszaki éllapott -az ingatlan eladhat6siga érdekében- a
forgalmi érték maximalisan elérheti ezt a 2.100.000- Ft kiisz6b értéket.

2, Az értékbecslés 2. oldaldn rogzitett forgalmi értéken az alabbi médositast javaslom elvégezni:

- az értékbecslo 4ltal szamitott forgalmi érték alacsonyabb mint a telekhanyad értéke, ezt
figyelembe véve javaslom megemelni erre az értékre az ingatlan szamitott forgalmi értékét,
ennek megfeleléen a modositott forgalmi érték: 2.100.000- Ft (150.000 Ft/m?

- figyelembe véve az Ovezetet, az ingatlan értékbecslésben rogzitett miszaki és
hasznosithatosagi lehet&ségeit, a javitott (megemelt) forgalmi érték, és az ertekmegallaplto
modszer jol tiikrdzi az értékelt ingatlan piaci helyzetét.

A fenti indokok figyelembe vételével az értékbecslésben rogzitett, médositott
2.100.000- Ft forgalmi ertek realis, az értékesités soran ezt az értéket javaslom figyelembe

venni.

Budapest 2016-11-14

\. K
W

AN

“"\\\\ g

£
\




