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ELoTERJEsZTÉS
AYárosgazdálkodási és Pénzügyi Bízottság 20l6. november f9-ai ülésére

Táľgy: Budapest VIII. kerii|et, Csepľeghy u. 3. szám alatti, féIemeleti, iiľes nem lakás céljáľa
szolgáló helyĺség elidegenítése

E|őterjesztő: Józsefuárosi Gazdálkodási KozpontZrt.,Farkas ors vagyongazdálkodási igazgato
Készitette: Dravetz Réka referens
A napirendet nyilvános ülésen kell targyalni.
A döntés elfo gadásáho z egy szerú szavazattöbb sé g szüksé ges.

Melléklet: értékbecslés
éľtékbecslés feltilvizs sálat

Tisztelt Váľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. TényáIlás és a dtintés tartalmának részletes Ísmertetése

A Budapest Főváros VIII. kerület Józsefuárosi onkormányzat (továbbiakban: onkormányzat) tulajdonát
képezi a Budapest VIII. kenilet, Csepreghy u. 3. szám alatti, félemeleti, 36785l3lV3 hrsz.-ú, udvari
bejaratú, 11 m2 alapterületű, a közös tulajdonból hozzátartozó 51/10.000 tu|ajdoni hányaddal rendelkező,
üres nem lakás céljara szolgá|ő ľaktaľhelyiség.

A helyiség biĺokbavéte\ére 2OI3. szeptembeľ 09. napjan keriilt sor, azótabérbevétele řánti érdeklődés
nem éľkezett'

A helyiségre 20|6. március 17. napjáĺvételj kérelmet nyújtott bee magánszemély.

A helyiség a Palota negyedben helyezkedik el, a Csepreghy és aMána utca saľkán, bejfuata a Mária u.
46. fe|ő| van. Környezetében vegyes koľú és építésíĺ tarsasházak találhatóak valamint kőrház, Az épület
közepes (3) besorolási állapotú. Az ingatlan a hátsó lépcsőhrĺzon keresztĺil közelíthető meg. Kéménnyel
rendelkezik, de fütése jelenleg nincs. Vízellátása nincs, elektromos közmiĺ őrźtva| felszerelt. Ablaka a
mellette tal'tihatô belső udvarra néz.

A Gľifton Propeľty Kft. (Toronyi Ferenc) tita| 2016. október 07. napján elkészített, és Gódor Lász|ő
független szakértő źLlta| 2016. október |7. napján felĹilvizsgált értékbecslés alapján az lngatlarl
bekciltĺizhető forgalmi értéke 2.100.000,- Ft összegben (fajlagos ár.. 150.000,- Ftlmf) került
megállapításra.

Gódor Lászlő fiiggetlen szakértó feljegyzése szerint az ingat|an jelenlegi mrĺszaki á||apotźban
funkcionálisan használhatat|an műszaki áIlapotban van, csak a hátsó udvaľi ,'cseléd lépcsőhazból''
közelíthetó meg. A |épcsóházjellegéből (szűk csigalépcső) adódóan még ľaktározási funkcióra is csak
korlátozottan használható. A helyiség műszaki állapota szerkezetkész (40%) állapotnak felel meg, ennek
megfelelő a l50'000,- Ft/m2 ár is.

Az üres nem lakás céIjtna szoIgá|ő helyiség versenyeztetési eljárás mellőzésével töľténő értékesítése
esetén avéte|ár a beköltĺjzhető forgalmi éľték l00 %o-a, azaz 2.100.000'- Ft.

Az onkorm ányzat a vízoráva| ľendelkező helyiségre közös költség címén havi 1.639,- Ft,kĺiz<js költséget
telj esít a tźttsasház fe|é.

Az iĺgatlan elhelyezkedése IIVT területet énnt, a Rév8 Zľt. tárgyi ingatlan elidegenítésének akađályát
nem látją mivel a területre vonatkozóan semmilyen szerződésben vállalt kö'telezettség nincs.

A 31 albetétből ál|ó társasházban 5 <jnkorľnźnyzati tulajdonú albetét van, amelyhez I.672l.10.000
tulaj doni hányad tartozik.



A helyiség elidegenítés érdekében 201ó. június 09. napján zároIásra keľült, tekintettel arra, hogy a
bérbevétele érdekében érdeklodés nem vo|t'

Az elidegenités az onkormányzat szánára e|sősorban veľsenyeztetési eljáľás mel|őzéséve| elonyos,
mive| a nyilvállos áľveľés ,útján anem |akás cé|jára szolgáló helyiségek aze|ső a|kalomma| meghiľdetett
kikiáltási áron ritkábban találnak gazdára. Arveľés esetén a Képviselo-testület 136lf0|6. (VI. 02.) számú
határozatának (Versenyęńetési szabályzat) ,73') b') ponda szerint a likvid forgalmi érték B0 Yo-a a
kikiáltási áľ és amennyiben csak egy jelentkezó van, a forga|mi értéknél a|acsonyabb összegen kerü|het
értékesítésre a helyiség. Második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid
forgalmi érték 65 %o-a, ha az e|só árverés azért volt sikenelen, mert az árverés megkezdését mege|őzoen
senki nem regisztrá|t.

Javasoljuk a Budapest VIII. kerület, Csepreghy u.3. számalatti, földszinti,36785l3/N3 hľsz-ú, 11 m2
alapteľi'iletiĺ, udvari bejáratu, nem lakás cé|jára szolgáló raktár versenyeztetési eljárás mellőzésével
történo elidegenítését lll.részére 2.100.000,- Ft vételar egyösszegiĺ megfizetése mel|ett, igény
esetén banki hitel felhasználásával a hivatkozott rendeletben meshatározottfeltételekkel.

II. A beterjesztés indoka

A nęm lakás céljara szolgáló helyiségek elidegenítésével kapcsolatos dtjntés
Bizottság jogosult.

III. A dtintés célja' pénziigyi hatása

A döntés elonyös az tnkoľmányzat számáľa, mivel a használaton kívüti helyiségek bérbeadás útján évek
óta nem kertiltek hasznosításra, ezá|ta| bérleti díj bevétel nem keletkezett, a közös kĺjltség megfizetése
azoĺb an az o nkormá ny zatnak folyamato s kötel ezett sé ge.

Az ingatlan értékesítéséve| az onkormányzat költségvetésí bevételhez jut, illetve az Ollkormányzat
terhére felmerülő, azépu|et fenntartásával kapcsolatos közös kö|tség ťlzetési kötelezettsége csökken.

fV. Jogszabályi ktirnyezet

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szo|gáIó helyiségek elidegenítésének feltételeiről
szőIő 32lf013. (VII. l5.) önkormányzati ľęndelet (a továbbiakban: RendeleĐ 2. $ (1) bekezdése szerint:
,,A helyiségek e|idegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testtilet gyakorolja azzaI,
hogy egyes tulajđonosi jogok gyakorlására, a rendeletben meghatiĺrozott esetekben a Varosgazđátkodási
és Pénzügyi B izottságot hata|mazza fe|.,,

A Rendelet 2. s Q) bekezdése szerint: ,,A l00 millió Ft-ot meg nem haladó forgalmi értékű helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen értéken felül a Képviselő-testület dönt
az e|idegenítésről és az eladási ajźtn|at kiadásáról, továbbá dont az adásvételi szerződéssel, annak
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés
az értékhatźlrtól fiiggetlenül a Képviselő-testület hatásköre.''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szerint, az a |0 MFt forgalmi érték alatti tires nem lakás célú
helyiség, amely t<jbb mint 1 éve nem keľÍilt béfbeadás útján hasznosításra, vételi kérelemre tulajdonosi
döntés a|apján, veľsenyeztetés i elj ĺĺrás me l lőzésével is el idegeníthető.

ARendelet 17. $ (1) bekezdése a|apjźnahelyiség vételára a forgalĺni értékI00%-a.

A Rendelet 17. $ (8) bekezdése a|apjánelidegenített üres nem lakás célú helyiség véte|áraa bekĺjltözhető
forgalmi énékénél kevesebb nem lehet, a'vevőt nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt, a helyiségben
végzetttevékenységutánadhatővételárkedvezmény.

A Rendelet 19. $ (5) bekezdése a|apján a vevőt nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevo a
vételźrat a 19. $ (1) a) pontja alapján egyösszegben kcitelęs megťlzetni, amihez a 19. $ (2) bekezdése
a\apjtn banki hitelt is felhasználhat.

A lakások és nem lakás céljara szo|gáIő helyiségek árvęrésre vonatkozó szabályokat az Onkormtnyzat
tulajdonában á||ő ingatlanvagyon hasznosításara, tulajdonjogának átr,lházásttra vonatkozó
veľsenyeztetési szabályairól szóló |36/2016' (VI. 02.) sz,ámű képviselő-testületi batźtrozat rV. fejezete
hatfuozzameg.

;

meghozatal'ára a Tisztelt
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A nemzeti vagyonról sző|ő 2011. évi CXXVI. törvény 14'$ (4) bekezdése alapján a Magyar Államot
e|ovásár|ási jog nem iI|eti meg.

Az egyes áIlanli tu|ajdonban |évő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonba adásáľó| szóló l99l. évi
XXXIII. tv.39. $ (2) bekezdése alapján a Budapest Fovárosi Onkormányzatrlak e|ővásáľIásijoga van.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését meghozni
szíveskedjen.

Hĺtározati javaslat

. . . . . . . l 20 | 6. (XI. 2 8 . ) számu Y át osgazdtl l kodási és Pénzügyi bizottsági határ ozaÍ'

AYźrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

1.) hozzájáru| a Budapest VIII' keriilet, Csepľeghy l.3. szźtm alatti, félemeIeÍi,36785l3lN3he|yrajzi
számu,11 m2 alapterĺiletű, udvań bejáratínem lakás cé|jára szo|gá|o raktárhelyiség 2'100'000,- Ft
vételáron,Versenyeztetésie|járásmellőzéséveltöfténőelidegenítéséhez{Eészére.

Fele|os: Józsefvárosi Gazdálkodásí Kozpont Zrt. vagyongazdáIkodási igazgatőja
Határidő: 2016. november 28.

2.) felkéri a Jozsefvárosi Gazdálkodási KözpontZrt.-t ahatározat 1.) ponda szeńnti eladási aján|at
kikÍi l d ésére, val amint az adźsv étę|i szęrződés me gkötésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdáIkođási igazgatőja
Határidő: 2017. janutlr 15.

3.) amennyiben II. nem él az e|adási ajánlatban fogla|t határidőn be|ül a vétel
lehetőségével, úgy az I.) pont szerinti helyiséget elidegenítésre a hatályos rendelkezések szeľint
nyílt árverésen kell meghirdetni.

Felelős: Józsefuárosi Gazđá|koďási Központ ZrÍ.. vagyongazdálkodási igazgatőja
Határidő: 20|7' március 17.

A döntés végrehajtását végzó szervezeti egység: Józsefuárosí Gazdálkodási

A lakosság széles körét érintő döntések esetén javas|ata mődjára
nem indokolt hirdetőtáblán

Budapest, 2016. november 22.

honlapon

vagyon

KÉszÍtprrp: Józspr.vÁnosl G,ą.zoÁlropÁslKozpoNT ZRT.ĺ)
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Iíľtékbecs|és felĺilvizsgálatĺ, j avítási adatlap

Józsefuáľosi Gazđálkodási Központ Zrt. tési Irođa

ingatlan megnevezése: I Raktár, Teľĺilet: 11

azonosításĺ adataĺ:
Budapest, VIII. keľĹilet 

"

Csepreghy u.3. felemelet, udvaľi
36785ĺ3lN3

Telepiilés:
Utca, házszám' emelet, ajtó :

řIRSZ:

Az eľedeti éľtékbecs|és adataĺl
Készítette:
Étékbecstő:

Gľifton Pľopeĺy Kft.
Toľonvi Ferenc

Fajlągos foľgalq i éľték:
Az ibgatlan forgďmi értékę:
Dátuma:
Jóváhagvás (feltilvizse) dátuma:

118.182 - Ft/mz
1300.000 - Fr

2016. r0.07.

Józsefufuosi
Üres

rtékelésĺ foľma: idonios forsalmi éľték (árverésre

6

Az értékbe.cslő áĺtal számított forgďmi éľték alacsonyabb mint a telekfiányad éľtéke
(2.100.000 - FĐ Ea firyelembe véve javaslom megemelni minímum ęÍÍe az éĺtśľĺ.e az
ingatlan srÁmĺtott foľgalmi éľtékét'

Faj lagos forgďmi éľték:

Az ingatlan foľgalmí éľtéke:

150.000. Fťm2

2.100.000 - Ft

1.200.000 - FrAz ingatlan likvidációs éľtéke:
Á feliilvizsgáIati adatlap az ercdetł' éľtékbecslésben rögzített terĹileti adatok, és az abban
rögzÍtett.műszakĺ$ltaľot alapjánkésáilt, azadatlap az eređetÄéľtékbęcsléssel egyĺitt érvényes.rögzített.műs?skijittapot alapjáĺl késziilt' az adatLap az eredetÁ éľ

ĺ: ,lV1
|.ĺł 

|t'ĺ

Budapest 2016, október 17. lľťĺ t$ffi

olzĺ/w

LászIó
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Énéĺett ingatlan: Bp', IzIĺI, ker., CsePre?hy uĺca j,eneleti raktár (Hrsz': 3ó785/3/Á/3) P t o 9.Q ["t Y

ĺNGATLANFORGALMI sz.il(\rÉLEMÉNY

a Budapest Y!II; keľ., Csepreghy utca 3J Máľĺa qtca 46. szźlm (hľsz.:36785ĺ3lN3) alatti'
onkormánpati tulajdonrĺ félemeleti ľaktáľ forga|mĺ éľtékéľől

Készítette : Toľonyĺ Ferenc
Ingntlanfoľgalmĺ értékbecslő
névj e5i"zék szám: 03457 / f002

KészÍilt : 1p&ďĺńnyban

Buđapest, farc. október 07.

H.1139 Budapesą Váci út 95. ľęl.l +36 (1] 27c 90 86 řax: +36 (Í) 27a 9c 87 Ę-mail: ĺ]Lęggifu'@tĺÍt9Jĺ,J".L'l



GRIFTON
Értékclt ingatlan: Bp., WII' ker., Csepreghy utcą 3.emeleti raHár (Hľsz,: j6785/3/Á/3) P'ľ.o"p^e r"t y

ÉnľÉxnlÉs ŐsszrľoGLALT ADÁTLAP
Az INGATLAFI FoRGALnfl ÉnrÉrÉnlr,

MEGBÍzl
Józsefu árosi Gazdátkodási ZÍt'

Az éľtéke|t : raktáľ

Á.z INGATLAN E ÉsAzoNosÍľÁsł
Teleptilés (váĺos, kerĺitet' varosrész)
|Jtsą házszźm, emelet, ajtó.
}Iľsz.

: Budapest WII. ksr. Palota-neryed
: Csepreghy utpa 3' félemelet
:36785131N3

ÉnľÉrnlľ ÉnonxnĺľsÉc

Ingatlan típusa
Epĺileten belĺĺli elhelyez.kedése .

l1m2
2,4 m
5tl10.000
komfoľt néllđi|
843 m2Társasház telkének terülęte

.j'iiJ*;.rĺĺ:ľ".ĺ:i .saľ#äikłĺś**i ĺ{4ĺpoľtt
ŕt.'siiii 

.I'JÍG-J ai śĺ*hł'ľĺ

Eľtékelés alkalmazott módszere
É*ékelés fordulónaoia

: iisszehason|Ító és
:?0|6. októbeľ 05.

ÉnvÉľĺyossÉc számított 180

.",/t-. ź,z/
!í /\

(p

Fajlagos foľgďmi éľték
ingĺtlĺn forya|mi éľtéke |L{| Ü. ,A *'1ĹŁ|á.łŕ.

łłÁr,yr:' ůn.*áł.=.

Az ing.-hoz taĺtoző teleĺcháĺryad esanei értéke

Az ĺngatlan lĺkvĺđ{cióĺ értéke

t.ĺ*oftgeffi .Í,.ĄcC,ł QQ ł.
gE@illi.h lfu o msziaze r Íor i n t

ć 2.100.000.. Ft-l-đTffi ffi I tó - e gĺsz ue ze r for i nt
;700.0fi),-Ft

;1l8.l

Budapest 20|'6. október 07.

H-t 139 Budapest Váci út 95. ĺGĺ"Í +36 (ĺ) f70 90 86 Faxl +36 (1) 270 9Ü ł*7 E-maIĺ: oE|Bertv@oífton.hu



GRIFTON
E!!étgelt Íngcttan: Bp,, WIl' keľ., Csepŕeghy ulcą 3'erneleti raktór (IIrsz.: 36785/3/ÁB) P, 

.r.o 
p'e Í t'y 
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INGATI.AN É Rr É rĺ ĺő ena TIÁP

t. A SZAKÉRTŐI JELEI{TÉs ľÁncy.ł., ĺ.z ÉnľÉlclÉs cÉr,ĺn.

A Jĺózsefváľosi Gazdńlkodásĺ Kiizpont Zrt. (1082 Budapest, Baľoss utca 63.67.)
. megbízta a Gľifton Pľqperty KfĹ-t a 1085 Budapest, Csepreghy utca 3. szím alatti,
367 85 ĺ3 / N3 brsz.ú fflemeleti rakt'íÍ éľtékelésével.

,0 ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmÍ értéIrének ěs li|eviddc:iós értéĺrének a
megźlIapítáśa

2. A szAIđRToI vlrseĺĺAT MlDszERE

2.I, ,4z értéketěsí szabdlyzat, jogszabúIy, ametynek me{etelően gz ěl,téketés ixaa
Az ingatlanéľtekeĺó adatlap a foĺgalmi éľték egyszeľűsített dokumenüĺlási foľmában töľtéľrö
megállapí-tásn. A vonatkozó _ a M'agyaľ Ingatlanfoľgalmauók Szövetsóge szalonai
bizottsága által kidolgozott. ajánlásoknak megfeletően, az abban meghatáľozott eljáľásokat
követve, az eilóeszktiz Éĺékelők Ewópai Csopodia (TEGovA' szakmai úünutafásai
szerint, az ingatlan jellegére tękintettel a piaci adatok összęhasonlító elemzésén alapuló
módszert és a hozam alap'i módszęrt alkalmaztuk. Az éľtékelésrél firyelembe vętak a
25/1997. (xll.) PM és az 54lt997. Qü.l) FM sz. renđeleteket, úovábbá a helyi
Önkormán1zat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékęsítése nem a szabad píacon
töľténit az ę|adő nĺncsen eladási kényszeľ alatt. Az alkalmazott móđszeľ és a levont
kövętkeztetések éľtelnęzése ezekbe'n a jogszabályokban és iľánymutatásokban rögzítettek
figyelembevételével, az ott meghatáľozotüak szęrint éľtendőlc

2,2. A szakértőí jelcntésben hasaúłt értěkforruúk, ltlódszerek ntcgnevezése

Figyelemmel az &tśkeleĺdő ingatlan sajáÍossłĘaiľa' továbbá az értśkehés cé|iáĺa az
éľtékelési gyakoľlatban hasarált eljáľások köziil a vizsgált ingatlaa esetćben a piaci
infoľmációk elemzéséľe épĺilő összehasonlító módszeĺt, ittętve a hozam ďapú
megközelítést ďkatmaztuk.

2.3. HelyszÍni szcmle ěs ÍłIüponÍJa

Helyszíni szemle időpontja

2.4. FelhąsueóIt dokumentumok

:2016. októbeľ 05. ''

. tulajđoni lap (nem hiteles, 2016. június 20')
- társasház alapító okírat (ľészleQ
- alaprajz

Az ingatlanĺól fenyképfelvételek készütteŁ melyeket melléktetként csatoltunk.

\,t.i
í l '\ĺ
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INGATLAN IsMERTEľÉsn
j. I. Ingatlan-nyilviźntartás Í adato k

GRIFTON.
P"ľ.o,p^e r"t.y.

3,2. Az lngattan elhelyezkcdése, úItalónos leírlúsa

Az éttéke|ésbe vont ingatlau Budapest VIII. keľÍĺlętében' a Pa;ota.negyed elnevezésĺi
vfuosľészbeą a Csepreghy utca és a Máľia uüca saľkán lévő'társasház ľoleňälęrcn tďálható.
stirnyezetében régebbi ĺis újabb épitésiĺ, táľsasházas es üastl.Üélĺ ineaflagok alálnutoĺ., uffldszinten és a pincében többnyiľe ĺlzlethetyiségekkel, *ĺĺ.ryäl,t.Ĺ-i'l.tĺ'.l.tĺ. etfusasház közmiĺves,.az éľtékelt ingatlanban csak vitiany körur1van. ľońegkozlekedéssel
a könryéken köztękegő autóbuszokkal, tľolibuszokkal, villamosokkal és mę6.óvď éľhető eI.
Személygépkocsivď legkönnyebben a Baľoss utca felől kŕizelÍthető meg.

3.3 Felěp{ímény ismłłtetése

Telepĺilés
Besoĺo1ás
cím
Helyľajzi száľr
Megnevezése
Tęľüĺet
Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Teľhek

Épftés ideje
Ingatlan típusa
EpÍtési mód
ďapozás
szĺgetelés
taľtoszeľkezet
fiidémszęľkezet
falazat
tetőszeľkezet
héjaeat
kiĺlső felĺiĺetképzés

Érpĺreĺt ingatlan
kiilső nyílászáľ$k

belső nyílásaíľók
pađozat, burkolat : béÚon, parketta burkolat, közepes átlapotban
belső feltĺletképzes: vakolt, festett fďalĹ jó-közepes állapottan
gipészet hőleadók; .

Budapest VIII. keľ.
belterälet
Csepreghy utca 3. félęmelet
36785t3/N3
raktár
ĺ1m2
VIII. Keľületi Ônkoľm anyat 1/1 tulajdoni hányad

l890.es évek
táľsasház
hagyományos, tégla
sávalap,
bittrmenes szigetelés,
tégla szerkezet ktizepes áItapotri
acéI gerendĺás, közepes ĺítlapotri
tégla szerkeze! közepes áIlapoüi
nyeľegtető, közepes áltapotri
cseľépfedés, közepes átlapotú
kőporos vakolat megfetelő átlapotti

.faszerkęzetü ajtó, fémszeľkezetťĺ ajtóvat véđve, faszerkezętü abtďq
közepes áIlapotban

,-.d/uź:./"o
â)ffi
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Az értekett ingatlant magába foglaló épiilet az 1890.es években épult" haryomárryos tégla
szerkezettel, pince + ľdtdszint ł 3 emelet kialakítĺással. Aaifitékelt ingatlan a Ciepľegľry
utca és a Mária utca.saľkán Iévő táľsasház felęmeletén helyezkedik el, a Mfuia 

"tca 
ľen

közetÍthető meg a tersastľĺz udvmáľól üyíló hátsó lépcsőházán keiesztul. A vizsgált
Ęatlan 1 heýiségMl áIl, a bęImagassaga f,4.m. A bejáľati ajtó és ablak faszeľkezetĹ az
ajtó fémg7ęrkezetű ajtóvď védetĹ közepes álĺapotriak. A padozat beton' paľkettávď
buľkďt' kozepes állapotrlr. A falak vakoltak, festettet jó-közepes állapotriak.
A vízsgĺált.íngatlan csak villany köművel ĺendelkezik. Gépészeti berendezést és hőteadót
nęm találünk. A vizsgált.ingatlan a szemle idején tiĺes volt.
Összességében azingaÍlan ktĺzęes műszaki áIiapotban van.

3. 4. AIap ter ütetÍ adato k

Az ingaÍlan hasznos alapteľtlleti adatai a mellékelt, ľészben ellenőľzött alapľajz ďapján,
keľekítve kertiltek megbatáľozásta Az ęltéľö kialakítás és funkció kovetkeztłben * éě'w;
funkcionálisan és terĺiletileg, illetve készĺlttségben elhatáľolbató épüIetrészek ĺapteľuĚieĺt
a számított hasaros ďapteľĺiletben eltćrŐ súllyď vettiik firyelembe.

Az értékmeghatńrozás soľdn Íi5relembe vett ľeđuMtt a|apterület összcśenl l1 m1

',<t:':;..

,'),,,j

tlelyiség.megnerrczés
helýségckĺ"t+5

ďapteľüIete, ml
ľe&kálťnettó

terü|et aľányĺ o/o

helyisćgck
ľęůkált

ĺIesrü|cb,
2

m
ĺngatlpn helylségel
Rsktár ttA4 lffir't 11.U
AJapľĺp seerĺnti, hel1tzÍnen e||enőľzöü teľtlet ď} 11.44 ttA4
I\ilajdonÍ |ap ĺrłrĺnti terĺtet ď) l1í}0 11.00

H.t139BudapesqVácitit95.ľ*ł,ĺ+36(1.) ??Ü9086Fłx:+36(ĺ) ::7agQüE-maĺIcp*ľ".wmäffil]t 3
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Érękelt ingatlan: Bp,, Wil. l<er,, Csepreg|ty utca 3'emeleĺi ralłđr (I{rsz': j6785/3/A/3) P r'o p e.r't'y

A likvidációs éľték megá||apítÍsánál gyoľs szabadpiaci értékesítést feltételezĺink. A
megbíző kifejezett kérésénęk és igényeinek eleget téve' az értékęlt ingatlannál a ryoľs
szabadpiaci éľtékesítés miatt -30o/o, a felujítanđó műszaki állapota miatt pedig további -

20%o konekciót alkďmaztunk a likvidációs éľték meýatározásánál.

4. ł'.Fo ľ e a l mí é ĺ !! l,!ę g h atú ro zds a h o zam a]np Ii ę l e mz! ss eJ

A bérletí díjból szźrmazćl éves bevetel nagyságát az ingatlan béľbe aĺuatĺ haszĺlos
ďapteľtilete után vę,hetjtik figyelembe. A béľlęti dijat a köľnyéken kialakult bérlęti piacnak
megfeĺelően 1.521 Fťm2/hó értéken becsĺiltĺik meg. A kapacitás kihasználtĺĘot 75 %.řa
terveztĹik.

A hazai grakorlatban általános tréľleti konsbukciók ďapján a béľbeađót tęľhelik a
fęnntaľĺási költségek, az adók, a biztosítĺás és a fenntärtási alap képzése. Az tizemęltetés.
energiaellátłás költségeit majd mínden esetbęn a béľlőkre terhelik át, Az üzemeltetési
költséget a, Mľleti bevétetek 10 o/ołaĺ szárnszeľűsítetttlk. A közrrętlęn tökésítés
módszerénél egyetlen éwe vonatkozóan becsĺilt jövedelmet számítunk át éľtélanutatóvá. A
vizsgált ingatlan esetében 9,5 o/o-os tőkésítési ľátát alkďmaztunŁ

H-l l39 Buđapest Váci út 95. ľel.t +35 { t) 2.ił 9a 8{i řax: +36 {i) 27fr 9a 87 t*mai|: p.t9perťv@grifton.hu A_ 
/|Ą

ffi Hason|Ító adatok iMéľet(m2} Bértoü dĺl Fíhói Eľaäęeuĺ'J

1 Raktár' föHszint' Bacsó Bé|a tüca 100i ĺ20000 1 200
2' Ra.${1' Í.ö|dszint' JózseJkrĺ
3. Raktár' fi HszinĘ NépszĺľÚÉz utca
4. RakÉr, ft'ldszint, Prábrtltca

fi: ..70-0-0pí8; 45000
32: TSOOO

.1 5_el

2 500
2W

5. Raktár. fÖHszinŁ TÖmő utca 93j 78000 839
Áüag béľ|eü dł Ftlm,/hó 1 690

eme|eti e|hehĺedĺedés miatti korrekció -1Oato

Konigá|t béľbti dfi Ft/mzĺtń 15?1

i/|egnevezés Adetolq óľÍákek

Bevé.telek
A béÍbtileg hasmsffiató terÍĺet 11
Lehetséges béľĺeĺi bevétel' Ft ĺTs 16731
Leľetséges bér|eti bevéb|, Ft1év zffi772
Terveźptő kihasaÉlbáo. % 75o/o

FigYe|embe vehetô bevétel. Ft ĺ50 679
Kbdások' Ft
A ttĺailorcs feľľÉarÉsikÖltségei' a bevéb| 3%o-a 4 517
MeľredzseÉsi kö!ĘQgek, a betétel 3 %-a 4517
Fe|űHs| költséga|äp, a beléte| 4 aloą 6 023
Ka|ku|álható kö}tséoek összesen. Ft ís 058
Éves ĺizemi eľedmény, Ft í35 $2í
Tőkésfré^siráta# 9,50/o

Tőkésfreüérték, Ft í 426 538
BeÉktetési kiadások 200 000
Az inqat|an hozadéki értéke. Ft í 226 6it8

ädé.1qłéj#ľ.'.tę!lEk.*ilĚ. iii iliiiiłiiiiiilĺi

I



GR IFTON
Értékett insgtlan: Budapesr, VIil. I<er. Csepreglry utca 3'emeleti raldáľ (Hrsz.: 36785/3/,4/3) P.r.o.p.e.ľ"t.y

4.j ĄJflrpvi inp,atlanľa tutó tö|dteúlet értěkének szúlłt!Í#.g:

Az eszĺnei háľryadhoz tartozó tetekértéket a piaci adatok alapjáĺl állapítottuk meg.

!.4 A tćľgvt ineatlanJľg$o]mi éIt?kéłek,negúItflĐí|łłp:

A piaci összęhasonlításon ďapuló megközelítésľe vonatkozóan az a véleményĺtnt hogy
megfelelő számú adat állt rendelkezéstlnkľe ahľroą hogy az e módszeľľel kapott eľteľJt
megbízlratlnak tękinthęssiik. A hozamďapri megközelítéssel végzett szárľlítások során
pľognosztizáltuk a bérbę adható teriiletek hasalosításábó| rca|jzáłtwtő árbevétęlt. A
hozalrrszámítás azoknak a tuląidoni előnyöknek a jetenlegi értékét tĺilfiöá, amelyekért egy
befektető hąitandó Íizetri, a piaci szeľęlők éľdeklődése víszont nehezen számítható ld. Az
előbb említett tényezők miatt a két éľtékęlésí módszęr eredményét 704a Yo.os sulyozássa|
vettĺik

Az ismęľtetett móđszerľel és fe|tétetlet ĺ 1085 Budapast, Csepreghy utca 3. sańm
alattio 36785Rl. Í3 hnsz-tf, félemeletĺ ľaktáľ je|enlegi piabf titékéÍ

1300.000 Ft-ban,
tüťz

EgymĺllÍó.báľomsz*zezęr forĺntban

hatáľoztuk meg.

A foľgďmi éľték tehermentes ingatlanľa vonatkozik, es ÁFA-t nqmi$gľfpfuę! y,.g ź{?.,
1139 Bľĺlĺ<nes'i, t'...łci úi 9s

Budapest, 20| ď. októbeľ 07.

ToronyÍ Í.eľenc
Ingatlanfoľgalni éľtékbecslő
névje5zék szám: a34ilnw2

H-ĺ l39 Budapest Váci rit 95. ľ*l.: *36 (i) 2łł t}ł 86 Faxl +35 {1) 27a g0 87 ř-maih Dr-opgrty@ar|fton.hu



n

):

i.fr
!: \'1. I

ir. '/L l

ii: {\ \
irll
l.;t:.íł:
lłi:
!iĺ+.

. GRIFTON

- 
Ér#lrek ingatlan: Budapest, VIII. Ięr. Csepreglĺy utca j.emeleti rafuár 6rsz..: sizłsĺaln1 P.r o.p'e'r t'y

5. Sp ectólÍs feltćtelezések, korlútozúso k

A megállapított éľték az ingatlatĺ forgalomképes, b€költözhetś, teljes peľ-, igény. és
telrennentes állapotri tulajdonjogára vonatkoziy\ ahelyszĺni szemlén megism€ľt állapotban.

Az értéke|ő kijelenti, hogy az éľtékelés targyát képező ingatlanhoz semminemű személyes
ég anyagl éľdekeltsége nem,:'fflztjdtk, az általa megbatározott éľték semmilyen
összeffiggésbeu ninęs ą megbízási đíj nagyságával.

Az értśkę|ést a készíüendő szakvélemjnyben részletesen felsorol! kapott szébęIi és íľásbęli
ínfoľmácíók ďapján készítettiik eI. A Megbízó az általa szolgáltatott és'az éťtékelésnél
fęIhaszľrált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

Így a Megbízó által ľendelkezésiin}ľę bocsátott iÍatoŁ egyéb dokumentrrm.ok
taĺrulĺnányozásá! trihnenően josl teľmészetü vizsgálaÍot (iogcím, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytathmk. Az ingatlan foľgďomképességének jogi eľedetű
kotĺátozásáről a tulajdoni lapon bejegrzetteken tulmenő€'lr nincs tudomásuĺk, dę ezért
felelősséget nem vállďunk.

A ľendelkezésünkre bocsátott adatok és infoľmációlq melyeket az értékelés soĺán
fethasznáttunk, tudomásunk szeľiĺrt helytállóak és pontosĄ azonban teljes köľii
ellenőruésttket nem volt módunkban elvégezni, ezéľt fęlelősségünk e vonatkozásban
koľlátozottnak tekíntendő. A szakvéleménvhez csatolt iľatok és đokumęntumok csak az
ĺngatlan bemutatását szolgĺł.lj ák.

Megbízó tudomásul Yeszi, hogy az értékelő az ffiéke|ést szemĺevétęlezés és a Megbízó
adaÍszolgátaĺásai ďapján késáti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem
észlelhető értékbefolyásoló tśnyez-őkért az éľtékelő felelősséget uem vátlal (pl.:
épületszerkezeti, talaj felsiÍn alatti, stb. pľoblémák).

Az ingatlanon éľtékelt fetépítmények éľüeke magában foglalja az éptitet ľe,lrdeltetésszerű
basnÄIatáhozsziikséges felszeľelésęk, gépészeti beľendęzések éľtékéą de nęm tarĺa|maua
az ađott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értéketés idiipontj af016.októbęr hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok
elöľe keltő pontossaggď nem pťognosztizálható válÍgz.ásai módosíthatját illetve
érvényteleníthetĺk a szakéľtői vélemény foľgatni értélae łoŕtätkozo megáIlapításait, ęzétt
az éľtékelés foľdulónapját követő 6. hinapon tril tłjrténő felhasarálrńs ęsętén a megadott
érték felĺilvi zsgáÍata indokolt'

Az áltatunk megbatározott éľték a fęntiękben väzo|t feltétęleken alapul, és a Megbĺzó álal
megjelölt célraąörténö felhasználásban éľvényes.

H.1139 Budapest Vápíút95. ľęt.l +36 {1} 27Ü so 86Fąxł +3E {1) 27ę9a 87 E-mail: pťoDertv@orlfton.hu
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ErtékbecsIés felülvizs gálat

KészĹilt: Budapest VIII. Csepreghy utca 3. HRSZ: 36785l3lV3
szźm a|atti raktrĺr helyiség éĺtékbecslés felülvizsgáIatáva|, forgalmi éľték
módosítással kapcsolatbarr.

Értékbecslő: Grifton Propeľty Kft., Toronyi Ferenc ingatlanfoľgalmi szakértó

Értékbecslés dátuma:

Felůilvizsgálati jóváhag7ás dátuma:

Ingatlan elhelyezkedése: félemelet
Alapteľiilet: 11 m2

A felülvizsgźlatta|, forgďmi érték módosítással kapcsolatban aza|ábbiakatrigzitem:

I, Az ĺngatlan a jelenlegi műszaki állapotában funkcĺonálisan használhatatlan műszaki
áIlapotban Yan, csak a hátsĺí udvaľÍ ,,cseléd lépcsőházbĺíl'' kłizelíthető meg.
A lépcsőház je||egébő| (szűk csigalépcső) adó'dóan még raktáľozási funkcióľa is csak
ko rlátozot tan használható.
A helyiség míĺszakĺ állapota szeľkezetkész (40 o/o) őillapotnak felel meg' ennek megfelelő a
150.000 Btlm? fajlagos áľ ĺs.

Az értékbecslés felülvizsgálatéú, e|végezve megállapítható, hogy a szźrnított foľgalmi éľték
jelentősen ďacsonyabb, mint a telekhanyađ étéke.
Figyelembe véve az tngatlanjelenlegi műszaki allapotát.azíngatlan eladhatósága érdekében- a
forgalmi éľték maximálisan elérheti ezta2,|00.000. Ft kĹiszob éľtéket.

2, Az éľtékbecslés 2. oldalan ňgzített forgďmi értéken aza|ábbimódosítastjavaslom e|végezni:

- az éľtékbecslő áItaI számított forgalmi érték alacsonyabb mint a telekľrrányad értéke, ezt
figyelembe véve javaslom megemelni erre az értékłe azingatlarĺ számított forgalmi éľtékét,
ennek megfelelően a módosított forgalmi éľték 2.100.000- Ft (150.000 Ft/m2

- figyelembe véve az övezetet, az ingatlan értékbecslésben rögzitett műszaki és
hasznosíthatósági lehetőségeit, a javított (megemelt) forgďmi érték, és az értékmegállapító
módszeľ jól t{ilacĺzi az értékelt ingatlan piaci helyzetét.

A fenti ĺndokok firyelembe vételével az értékbecslésben rőgzített, módosított
2.100.000- Ft foľgalmĺ érték reális, az éľtékesítés során ezt az éľtéket javaslom Íigyelembe
venni.

2016.10.07. foľg. éľték 1.300.000 Ft
118.182Ftlmr

2016.10.17. forg. éľték: 2.100.000 Ft
150.000 Ftlmz

Budapest 2016-lI-14

Igazságü Szakéĺtő


