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a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2017. februar 6-i iilésére

Targy: A Budapest VIIL Kkeriilet, J6zsef krt. 48. fsz. 1. szim alatti, hatarozatlan idére szél6 '
bérleti .joggal terhelt 6nkormadnyzati tulajdonii nem lakas céljara szolgalo helyiség
elidegenitése

Eldterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette: Balaton Boglarka referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

- A dontés elfogadasdhoz egyszerli szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL kerulet Jozsef kit. 48. fsz. 1. szadm alatti, 35229/0/A/18 helyrajzi szamon
nyilvantartott, 72 m’ alapteriiletii, a kéz6s tulajdonbdl 499/10.000 tulajdoni hédnyaddal rendelkezé,
utcai bejéaratti lizlethelyiségre vonatkozdéan a Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi
Onkormanyzat (a tovébbiakban: Onkormanyzat) 2002. szeptember 3-4n kétott hatarozatlan idére sz616
helyiségbérleti szerzoédést az EURO-King Bt.-vel. Az Euro-King Bt. egyszemélyes tulajdonosként
megalapitotta a Tuteam Kft.-t (székhelye: 1085 Budapest, Jozsef krt. 48., cégjegyzék szama: 01-09-
958246, adészama: 23281802-2-42, képviseli: Turdezi Zoltan Mihaly cégvezetd) és kozos kérelmiikre
a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag engedélyezte az Euro-King Bt. 4ltal alapitott Tuteam Kft.
részere a bérleti jogviszony folytatasat, igy 2011. junius 08. napjan a Tuteam Kft. bérlével keriilt

. alafrasra hatdrozatlan id6re szolo bérleti szerzddés. A helyiség bérleti szerzddését 2015. aprilis 27.
napjan médositottdk a helyrajzi szdm miatt, a Budapest VIIL. keriilet, Jozsef korat 48. szam alatti
ingatlan tarsashazza alakulasakor.

Bérl6 a bérleményt iizlet céljara vette bérbe, (fo)tevékenysége iparcikk jellegli bolti vegyes
kiskereskedelem. A bérlé a helyiséget EURO Diszkont (vegyes cikk kereskedelem) céljéra hasznalja.

Bérl6 2014. oktober 09-én vételi kérelmet nyijtott be. A Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag
204/2015. (I11.09.) szdm1 hatarozata alapjan nem jarult hozza a targyi helyiség elidegenitéséhez, a
megtériilési szamitas kedvezbtlensége miatt.

Bérld 2016. november 28-an ujabb vételi kérelmet nydjtott be a helyiség megvasarlasara. A vételi
kérelemhez sziikséges mellékleteket (a bérleti dij megfizetésérdl szolo nullas igazolast, hitelesitett
bérleti szerzddést) csatolta.

Az ingatlan Budapest VIIL keriiletében, a Csarnok-negyedben, a Jozsef utca és a Harminckettesek tere
kozotti szakaszon helyezkedik el. Az utca nagy forgalmu, kérnyezetében a szézadfordulé idején épiilt
lakohazak, iizletek, kereskedelmi egységek talalhatéak, metroval, villamossal, busszal, trolival érhetd

el. A lakéhaz a XX. szdzad elején épiilt.

A 72 m’® alapteriiletii foldszinti ingatlan bejarata a korutrol nyilik, belmagassaga 4.20 m, helyiségei
eladotér, 2 raktarhelyiség, WC (zuhanyozéval), két kozlekedd. A helyiség bejérata fakeretes, gyengén
hészigetelt iivegezésli. A helyiség éltaldnos allapota kozepes, a feliiletképzések kozepes allapotiak,
mimarvannyal, kblappal, mettlachival burkoltak. A helyiségben fiités - gézvezeték nincs, split klima
van felszerelve. A meleg vizet 60 l-es elektromos bojler szolgaltatja. A takart vezetékek allapota
vélhetden az épiilet koranak megfeleld.




Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) készitette el, 2016.
december 15-én. A Budapest VIII. keriilet, Jozsef korut 48. foldszint 1. szdm alatti, 35229/0/A/18
helyrajzi szamu, foldszinti ingatlan bekdltozhetd forgalmi értéke 36.900.000,- Ft 6sszegben (fajlagos
ar: 512.500,- Ft/m?) keriilt megallapitasra, melyet Godor Lészl6 fliggetlen szakérts 2016. december
19-én jovahagyott. A nem lakas céljara szolgalo helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi
érték 100%-a, azaz 36.900.000,- Ft.

A helyiség elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt
ingatlanok listajan.

A Budapest VIIL keriilet, Jozsef korat 48. szam alatti épiiletben talalhaté lakéasokat és nem lakés
céljara szolgalo helyiségeket a Képviseld-testiilet elidegenités érdekében a 214/2013. (VI.0S.) szamu
hatarozataval kijel6lte.

A Budapest VIIL keriilet, Jozsef kérut 48. szam alatti, 72 m” alapteriileti iizlethelyiség esetében, a 22
albetétbdl allo tarsashazban “14 db Snkormanyzati tulajdon( albetét van, amelyhez 7.100/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejlileg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése €vente a
fogyasztdi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2017. évben érvényes havi nettd bérleti dij Osszesen: 240.672,- Ft
A vizoraval rendelkezd albetét havi k6zos koltsége: 17.964,- Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacioval szdmolva): 30.215.539,- Ft
10 évre szamitott kozos koltség (dtlag 1% inflacioval szamolva): 2.255.318,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 27.960.221,- Ft
Forgalmi érték: 36.900.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megéllapithato, hogy a forgalmi érték meghaladja a 10 évre szamitott,
kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, igy az elidegenités az Onkormanyzat szémara
megtériil, tovabba a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti
dijbdl 10 éves idbtartam alatt varhato.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti jogok gyakorlasardl sz6lé
66/2012. (XIL13.) szamu rendelet 41. § (1) bekezdése szerint térvényben meghatarozott értékhatar
feletti onkorméanyzati vagyon tulajdonjogat atruhdzni — ha a torvény kivételt nem tesz — csak
versenyeztetés (tjan, vagy Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas értékaranyossdgaval lehet. Ez az értékhatar a nemzeti vagyonrdl szold 2011. évi
CXCVI. torvény 13. § (1) bekezdése és Magyarorszag 2017. évi kozponti koltségvetésérdl szol6 2016.
évi XC. t6rvény 5. § (5) bekezdés c) pontja alapjan 25 M Ft.

Tekintettel erre, az iranyadd jogszabélyok alapjan ezen értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat
atruhdzni - ha torvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjan lehet.

A lakasok és helyiségek bérletére valamint elidegenitésére vonatkoz6 egyes szabalyokrol sz616 1993.
évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) 58. § (1) bekezdése szerint az allam
tulajdonabél az Onkormanyzat tulajdonaba keriilt helyiségre a bérlét el6évasarlasi jog illeti meg. A
Lakastorvény 60. § szerint, ha a helyiséget az elovasarlasra jogosult veszi meg, a vételar méri€ke a
helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg.

Fentiek alapjan a helyiség a bérlé — mint el6vasarlasi jogosult - részére versenytargyalas megtartasa
melldzésével elidegenithetd, figyelemmel a Lakastérvény 58. § (1) bekezdésében és a 60. § - ban
foglalt torvényi kivételre.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és az Onkorméanyzat tulajdondban 4116 nem lakés

céljara szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeir6l szolo 32/2013. (VIL1S.) Budapest
Jézsefvaros Onkormanyzati rendelet 5. § (1) bekezdésében foglalt nem lakds céli helyiség




elidegenitését kizar6 ok nem all fenn. A rendelet 5. §-anak (6) bekezdése alapjan a 3 éven tul bérbe
adott nem lakés céljara szolgdld helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan
elvégzett megtériilési szamitas alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba
nem Utkdzik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetbek.

A benyujtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrdl sz6ld 2011. évi
CXCVLI. térvény 3 § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathato szervezetnek minosiil.

A Bisnode/PartnerControl cégtar tamisaga szerint a tarsasag felszamolasi, végelszamolasi, torlési és
csGdeljaras alatt nem all, ellene végrehajtas nincs folyamatban. Mérleg kozzétételi kotelezettségének
eleget tett.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottsdgnak, hogy jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Jozsef krt. 48. fsz. 1.

szam alatti, nem lakas céljara szolgald helyiség bérld részére torténd elidegenitéséhez, tovabba az
eladasi ajanlat bérl6 részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak — az elkésziilt forgalmi értékbecslés,
valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megtelelden —
36.900.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.

" IIL A dontés célja, pénziigyi hatasa |

A dontés célja a hosszu tava vagyongazdalkodasi irdnyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormanyzat szamara kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmeriild, az épiilet fenntartisaval
kapcsolatos kozos koltségfizetési kotelezettsége csdkken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolo 32/2013. (VI 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdés érteimében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a
Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint, a
100 millio Ft-ot meg nem haladé forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet dont az elidegenitésrdl €s a vételarrol,
tovabba dont az adasvételi szerzOdéssel, tovabba annak moédositasaval €s megsziintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket amikor a dontés az er’tekhatartol fiiggetleniil a
Képviseld-testiilet jogkore.

Helylsegek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités elott vizsgalni kell
és az elidegenitésrol és a vételarrdl sz6lo eldterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilondsen az
elbterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kdzos koltséggel csokkentett
bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven til bérbe adott nem lakés céljara szolgalo helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az
elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitk6zik — tovabbi korilmények
_vizsgalata nélkiil elidegenithetdek.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan: “A forgalmi érték megallapitasa értékbecslés alapjan torténik,
amelyet Ggy kell elkészittetni, hogy az tartalmazza az elidegenitésre keriilo helyiség, az épiilet, és a
hozzatartozo6 telek jogi helyzetével és miiszaki allapotaval dsszefliggé tényeket, tovabba a forgalmi
érték meghatarozasat befolyasold egyéb adatokat.”, amelyet az Onkormanyzat megbizasibol és
meghatalmazasabol eljard értékbecslo készit el. : :

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

megfizetése a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az adasvételi szerz6dés alairasaval egyidejlileg
. készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegli megfizetésének
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tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelb6l fizeti meg. Ez esetben az adasvételi
szerzddést 60 napos fizetési hataridd kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggdben tartassal kell
megkdtni a vételar 10 %-4nak adasvételi szerzodés alairdsaval egyidejiileg torténd megfizetése mellett.
A vevd a nettd vételar 10 %-at foglalé cimén fizeti meg az eladd részére. Ha a teljes vételar az
adasvételi szerz6dés alairasat kdvetd 60 napon beliil nem keriil kiegyenlitésre, a vevd kérésére tovabbi
30 nappal meghosszabbithaté a vételar megfizetésére vonatkozd hataridd, amely iddszakra napi kotbér
kikstése kotelezd. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes iddszakra, a Ptk. alapjan a pénztartozas
késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzOdésszegés esetére megallapitott kamat alapjan szamitott
Ssszeggel. A vevé a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. A tulajdonjog
bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezeld szervezet a teljes vételar beérkezését, valamint a bérleti dij
megfizetésérél szolo nullds igazolas benyijtasat kdvetd 5 munkanapon beliil koteles kiadni a
hozz4jarulé nyilatkozatot. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, Gigy a vevd meglévo
bérleti szerzGdése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje marad.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése szerint a vételar banki hitelbdl torténd megfizetése esetén a 60 napos
fizetési hataridd az allami elévasarldsi jogrol lemondé nyilatkozat hataridejének lejartat kovetd napon
kezdddik.

Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonaval és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl
57616 66/2012. (XI.13.) énkormanyzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan: .Ha az 4allam
tulajdonabol az Onkormanyzat tulajdonaba keriilt nem lakas céljara szolgalod helyiség vevojeként a
helyiség bérléje keriil kijelslésre, a bérlovel az adasvételi szerzodés versenytargyalas mellézésével
megkotheto.”

A nemzeti vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVL térvény 13. § (1) bekezdése alapjan: ,,Torvényben,
valamint a helyi 6énkorményzat tulajdonaban &ll6 nemzeti vagyon tekintetében térvényben vagy a
helyi énkorményzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat
atruhdzni - ha tdrvény kivételt nem tesz- csak versenyeztetés Gitjin, az dsszességeben legelonydsebb
ajanlatot tevd részére, a szolgaltatds és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.”

Magyarorszag 2017. évi kdzponti koltségvetésérsl szolo 2016. évi XC. tdrvény 5. § (5) bekezdés c)
pontja alapjan: ,A nemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVI. tsrvény 13. § (1) bekezdésében
meghatérozott értékhatart a 2017. évben 25,0 millid forint egyedi brutt6 forgalmi érték képezi.”

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabélyokrél sz01o
1993. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) 58. § (1) bekezdése szerint az allam
tulajdonabdl az onkormanyzat tulajdonaba keriilt helyiségre a bérlét elovasarlasi jog illeti meg. .

A Lakastorvény 58. § (2) bekezdése alapjan: ,,Az 6nkormanyzat rendeletében hatarozza meg az (1)
bekezdésben emlitett - helyiségek  vételardnak  mértékét, megfizetésének (részletfizetés,
vételarengedmény stb.) médjat és feltételeit.”

A Lakéstérvény 60. § szerint, ha a helyiséget elovasarlasra jogosult veszi meg, a vételar mértéke a
helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg.

Az irdnyadd Legf. Bir. 1747/2007. szamu kozigazgatasi elvi hatarozat értelmében azzal, hogy a
Lakastorvény a vételar mértékére rendelkezést tartalmaz a bérl6 esetében, kizarja a versenytargyalas
lefolytatasat. Ezen kozigazgatasi elvi hatdrozat alapjan: ,Ertelmetlen ugyanis a forgalmi értéknél
magasabb - vagy akar alacsonyabb - vételar elérése versenytargyalds utjan, amikor az elévasarlasi
jogosult az Lakéstorvény 60. §-a alapjan a helyi forgalmi értéken vasarolhatja meg a bérleményét.”

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a dontését meghozni sziveskedjen.
Hatarozati javaslat

/2017 (I1.06.). szdmu Varosgazdalkodési és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:




A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozzajarul az . ingatlan-nyilvantartdsban a 35229/0/A/18 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL keriilet, Jozsef krt. 48. fsz. 1. sz4m alatti, 72 m’ alapteriilet(i, a k6zos
tulajdonbél hozza tartozé 499/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé nem lakés c€ljara szolgald
helyiség bérld (TUTEAM Korlatolt Felelosségii Tarsasag, székhelye: 1085 Budapest, Jozsef krt.
48., cégjegyzék szama: 01-09-958246, addszama: 23281802-2-42, képviseli: Turdezi Zoltan
Mihély cégvezetd) részére torténé elidegenitéséhez.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vaoyongazdalkoda31 igazgatGja

Hatéarid6: 2017, februar 06.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti helyiségre
vonatkozo6 eladasi ajanlat bérld részére torténd megkiildésére, a vétélarnak, az elkésziilt forgalmi
értékbecslés, valamint a 32/2013. (VIL. 15.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a
forgalmi érték 100 %-4ban, azaz 36.900.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodam igazgatdja
Hatarido: 2017. februar 20.

3) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatirozat 2.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerz6dés alairasara.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatoja
Hataridd: 2017. marcius 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitdjéne kozzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2017. januar 31.
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Jozsef kisrit 48. fez. izlet (Hrsz.: 35229/0/4/18)

GRIFTON
Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO AGATLAP

MEGBIZO

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

ITuteam Kft. - Turéezi Zoltan

MEGBIZAS TARGYA

!Az ért€kelt ingatlan megnevezése

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

: ﬁzleth_elﬁéég

Utca, hdzszam, emelet, ajto

. Telepiilés {varos, keriilet, varosrész)

: Budapest, VIIL ker. Csarnok negyed
: J6zsef korut 48, foldszint 1. -

Hrsz. : 35229/0/A/18 -
TULAJDONV!SZONYOK L o : .
Tulajdonos ’* - : VIIL kerlilet Jozsefvérosi Onkonnényzat:
Jelenlegi bérld - : van (Tuteam Kft Turéczi Zoltén)

A tulajdoni helyzet/forgalomkepesseg értckelése : forgalomképes 7
[ERTEKELT ERDEKELTSEG - tulajdonjog N

|ERVENYESSEG

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

: fordulénaptol ~zamitott 180 nap

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Koézmi-ellatottsig

Epitési technologia
Alapteriilet

Belmagassag

Komfortfokozat

Lakdhaz telkének terdilete

:72m? b shF
:2,6-4,6m"

: komfortos

2 550 m?

: lizlethelyiség

: foldszint (utcai)

- : villany, viz, csatorna
I hagyomanyos tégla

ERTEKELES

Ertékelés fordulénapija

Ertékelés alkalmazott modszere

1.8 P"”‘n’i Lo

26 i
: 3sszehasonlitd é&ﬁ&iﬁﬁ lemzééﬁr%érg qm ek

: 2016. december 135.

MEGALLAPI{TOTT ERTEK

{Fajlagos forgalini érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ingatlan likvidacios értéke

Az ing.-hoz tartozd telekhdnyad eszmei értéke

1 512.500,-Ft/m?
: 36.900.000,- Ft

azaz Harminchatmillié-kilencszdzezer forint

: 4.100.000,- Ft

azaz Negymzllzc soyszdzezer forint

:27.800.000,-Ft

azaz Huszonhétmillio-nyolcszdzezer forint

Z
Budapest, 2016. december 15.

Grifton Property Ki. o .

1139 Budapest, VAct it 95.

. : Toronyi Ferenc
Adészam: 22679026-2-41
Cg.. 01-09-9386¢~ Ingatianforgalmi értékbecsli

...... getsstrrrreconrosverysrtasevEsananrea

névjegyzék szam: 03451/2002

.4 +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-mail: property@aqrifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Jozsef kit 48. foz. iizlet (Hrsz.: 35229/0/4/18) Property

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

INGATLANERTEKELG ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

‘A Tuteam Kft. (1085 Budapest, Jozsef korit 48.) megbiitéi;i Grifton Property Kft.-t a’

1085 Budapest, Jozsef korat 48. szam alatti, 35229/0/A/18 hrsz-t foldszinti tizlet
értékelésével.

Az ingatlanértékelés cel]a az ingatlan forgalmi értékének és lzkv:daczas ériekének a
megallapttasa

RS

' - 2.1. Az értékelési szabilyzat, jogszabdly, amelynek megfqlelé’gn az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi formaban torténd
megallapitdsa. ' A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szévetsége szakmai
bizottsaga altal kidol gozott - ajanlasoknak megfelelben, az abban meghatérozott eljardsokat
kovetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Europal Csopor’ga (TEGOVA) szakmai atmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlité elemzésén alapulé
médszert €s a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a
25/1997. (XL1.) PM és az 54/1997. (X1.1) FM sz. rendeleteket, tovibbi a helyx
Onkorményzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az elad6 nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkanaazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatasokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értenddk.

2.2, A szakértoi jelentésben haszndlt értékformik, médszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossdgaira, tovdbbd az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a vizsgalt tizlethelyiség esetében a piaci
informéciok elemzésére épill6 Gsszehasonlité mddszert, illetve a hozam alapt
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemle idépontja : 2016. december 12,
2.4. Felhaszndlt dokumentumok |

- ‘tulajdoni lap (nem hiteles, 2016. december 01.)

- tarsashdzi alapit6 okirat (részlet) et

- tarsashdzi szintalaprajz (részlet)

Az ingatlant6] fényképfelvételek készitltek, melyeket mellékletkeént csatoltunk.

H-1139 Budapest, V4ci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: property@grifton.h
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Jozsef kortit 48. fiz. tizlet (Hrsz.: 35229/0/4/18) Property
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok A tulajdoni lap kelte: 2016. december 01.
Telepiilés : Budapest, VIIL ker. N

Besorolas : beltertilet

Cim . : Jozsef kot 48, i

Helyrajzi szam  : 35229/0/A/18 _ ‘ I

Megnevezése : lizlet ’

Teriilet 72 m? L

Tulajdonos (ok)  : VIII. Keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad -
Széljegyek T :

Terhek . P

3.2. Az ingatian elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Csarnok negyed elnevezésii
véarosrészben, a Jozsef koruton, a Baross utca és a Jozsef utca kdzott 16vé tdrsashdz
foldszintjén talalhaté. Komyezetében tirsashazas és iizleti, valamint intézményi célu
ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és a pincében tobbnyire Uzlethelyiségekkel,
miihelyekkel, raktdrakkal. A tirsashdz és az értékelt ingatlan koOzmiives.
Tomegkoziekedéssel a kornyéken kozlekedé villamosokkal, autébuszokkal, valamint
trolival érhet6 el. Személygépkocsival legktnnyebben a Jozsef korut felol kozelitheté meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900-as évek cleje

Ingatlan tipusa  : tarsashdz

Epitési méd : hagyomanyos, tégla, atlagos allapot

alapozas : tégla savalap

szigetelés : nincs, vagy elavult

tartészerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapotban

fodémszerkezet  : acélgerendds fodém, allapota nem ismert

falazat : tégla szerkezet, dtlagos allapotd

tetOszerkezet : magas tetd, dllapota nem ismert '
héjazat : cserépfedés, allapota nem ismert

kiilso feliiletképzés: képoros vakolat, j6 allapoti

Ertékelt ingatlan

kiils6 nyﬁészég)k : faszerkezetil ajté és portalablakok, fémricsos redénnyel
kiegészitve; gyenge-kdzepes allapotiak

belst nyildszarok : faszerkezetii ajtok, kozepes allapotuak

padozat, burkolat : beton, cement- és jarélapokkal burkolt, kdzepes éllapotban

belst felilletképzés: vakolt, festett, csempézett, lambéridzott falak, kozepes allapottak

gépészet, holeaddk: villanybojler, 1égkondicionald

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 96 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Jozsef koviit 48. fsz. uzlet (Frsz.: 35229/0/A/18) Property

Az ingatlant magéba foglalé lakdépiilet az 1900-as évek elején épiilt, hagyoményos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Jézsef

. kériton, a Baross utca és a Jozsef utca kozott 1év tarsashdz foldszintjén talalhatd, az utca

feldl onalléan megkozelithetd. A vizsgélt ingatlan tizlettérre, kdzlekedbre, 2 db raktirra,

vizesblokkra osztott. A nagyobb raktarhelyiség folott faszerkezetli galéria van. A galéria

teriiletét a miszaki kialakitdsa miatt nem vettik figyelembe. A T6ldszinti helyiségek
belmagassaga 2,6 — 4,6 m, a galéria 2 m. behnagasségﬁ A gaz kivételével minden kdzmi
adott. A vizesblokkban kialakitott zuhanyz6 és wc van.

A bejarati ajtd és portilablakok faszerkezetiiek, fémrécsos: redénnyel védettek, gyenge-

kozepes sllapotiiak. A bels6 ajtok faszerkezetliek, kozepes allapotiak. A padozat beton,
cementlapokkal és jardlapokkal burkolt, kézepes dllapot. A falak vakoltak, festettek,

csempével és lambéridval burkoltak, kdzepes allapois ak, A fiitést légkondicionalé
berendezésekkel biztositjak. A hasznélati meleg vizet villanybojler adja.

Az ingatlant a szemle sordn bérlé hasznositotta, a Tuteam Kift (kepv1seh Turdczi Zoltan)

aki vegyes arucikket arusit euro diszkont boltként lizemelteti.
Az ingatlan 6sszességében kdzepes miiszaki allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgilt ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellendrzott alaprajz
alapjan, kerekitve keriiltek meghatérozasra. Az eltérd kialakitas és funkcié kdvetkeztében
az egyes funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatirolhaté épliletrészek
alapteriileteit a szamitott hasznos alapteriilletben eltérd sillyal vettiik figyelembe.

. helyiségek nettd reduk alt/nettd helyiségek
Helyiség-megnevezés 2 | ortilet ardnya % redukalt
alapteriilete, m Y alapterillete, o

| Ingatlan helyiségei
Eladotér o 44,89 100% 44,89
Kozekeds 481 .. - 100% 4,81
Ksdekedd 221 «= 1 100% 221
Raktar 14,82 100% 14,82
Raktar 4,57 100% 4,57
WC ' 1,17 100% 1,17
 Ingatlan Gsszesen 72,47 7247
Helyszinen ellendrzitt teriilet (mz) : 72,47 72,47
‘Tulajdoni lap szerinti teritlet (mz) 72,00 72,00

Az értékmeghatirozis sordn figyelembe vett redukdlt alapteriilet Ssszesen: 72,0 m%
" .

P
.
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f&fi}{«» Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Jozsef kovit 48. fiz. uzlet (Hrsz,: 35229/0/A/18) Property

4. Erték meghatirozds

4.1. Forgalmi érték meghatirozdsa piaci éss ; ehasonlité modszerrel
Az értékmeghatarozas soran a Budapest VIII. keriilet teriiletén 1év8, hagyomanyos szerkezetli épiiletben taldlhat6 tizlethelyiségek elmilt egy
¢vben megvaldsult adasvételi adatait vettik figyelembe. -

 Megnevezés m,;: i’f}iﬁﬁ i Osszehasonlité adatok jellemzdi :
1 2 3 : 4 : 5
Az ingadan funkciSia Dzt Uslet Iz Usler . {...0det
Telepilés oo BPo VL Ker, oBpe Vil ken | 1 Bp. e
3, hazszém Jézsef kdrit 48, Baross utca _Rikoced vt Ui de
... Epiileten belii elbelyezkedés | " " @ldezine | Godssor foldsgne | foldszine
. Ingatlan hasznos Sesaterfilere | 72} 8 | - 63 LB
Komfortfokozata , komfortos komfortos komfortos - komfortos ... komfortos ..komfortos
1900-as évek eleje 1910, Ao AN0. L 102 ... 1896
tégla, jo dllapot o tégla, dtlagos illapot | éel, keuepes dllapor
. EladisidgrFeban T ... 45000000 ..20000000 ..|...328300000 1 24500000
Eladis ideje ' 2016 2016 . 2016 2016 2016
Osszehasonlité adat forrisa Adatbdzis Adatbdzis Adatbizis 5 Adatbazis Adatbézis
Fajlagos kindlati 4c (Ft/m® 505 618 487 805 581818 - 607 937 628 205
Korrekcids tényezdk Szazalékos korrekcid | Szdzalékos korrekeid | Szdzalékos korrekcid | Szazalékos korekeid | Szdzalékos korekceid
.. elhelyezkedés (1) rosszabb 5% rosszabb | 5% hasonié | - 0% hasonlo 0% - | rosszabb | 5%
ingatlan mérete (2) hasonlé 0% kisebb -5% | kisebb 5% hason]o 0% kisecbb | 5%
- haszndlhatésig (3) hasonid 0% hasonlé 0% hasonléf] 0% hawplo 0% hasonld | 0%
.. KOzmiivek, } mufortossdg (4) | azonos 0% azonos % 0% azonos 0% azonos, | 0% _ “ .
. ; Jwrakidlapot(5) | hasonlé | 0% | jobb | 5% | o] 5% { basonld | 0% | hasonld | 0% .
mgatlan elhelyezkedése Epitteten beliil {6) hasonld 0% hasonlé 0% 0% hason}d 0% hasonld 0% :
A piaci korrekcié mértéke Gsszesen 5% 5% < 0% 0%
-Kont;gzilt Fajlagos eladdsi drak (Ft/mz) 530 899 ) 463 415 523636. - 607 937 628 205
A figyelembe vett stilyszamok 100% 20% 20% 20% 20% . 20%
Korrigdlt siilyozott dtlag eladdsi dr (Ft/m®) 550 818

VY




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Jozsef kiriit 48. foz. iizlet (Hrsz.: 35229/0/4/18) Property

R
A likvidécids érték megallapitisénadl gyors szabadpiaci ﬂertekesxtest feltételeztink. A
megbizé kifejezett kérésének é€s igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanndl a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekciot alkalmaztunk a likvidicios érték

meghatarozdsanal.

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

A bérleti dijbél szarmazd éves bevétel nagysagit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 3.920 Ft/mzlho értéken becsiiltik meg. A kapacitas kihasznéltsagot 85 %-ra
terveztiik,

A. hazai gyakorlatban &ltaldnos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadot terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetés-
‘energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik 4t. Az lizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszersitettitk. A kozvetlen tdkésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatova. A

vizsgalt ingatlan esetében 8,5 %-os t6késitési ratat alkalmaztunk.
B . ol - T Fajlagos berleti dij
Hasonlité adatok Méret (m”) ;Bérleti dij Fthé, Fmihoé
1. Uzlet fb!dszmt Barossuteca 99 380 000: 3838
: orat 56 290 000 5179
3. Uzet, foidszint, Kisfaludy utca 125 385 000! 3080
4, Uzlet, foldszint, Rakoczi at _ 82 370000, 4512
5. Uz!et fo!dszmt VajdaMnyad utca 40 120 000 3000
Atlag bérleti dij Fm’fé : 3920
korrekcio 0% -
Korrigatt bérleti dij Ftm?/hé _ 3920
Megnevezés f . Adatok, értékek
etileg hasznostthatoteralet 0 72
Le hetséges b rleti bevétel _ _ 282 240
Lehetseges bérleu bevétel, Ft /év 3 386 880
Tervezhetd kxhasznaltség % 85%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 2878 848
Kiadasok, Ft Sl .
A tulajdonos fenntartasi koltségei, abevétel 3%-a |~ 86 365
Menedzselési koltsegek, a bevetel 3 %-a 86 365
Fe!uptésu kb!tségalap a bevétel 4 %-a 115 154
Kaikulélhatogkbltsegek Osszesen, Ft 287 885
Eves lizemieredmény,Ft . 2590 963
Tokéstésirata . 8.5%
Tokeshettének, Ft ~ ~ . .30481920
Befektetési kiadasok : 200 000
Az mgaﬂan hozadéki értéke, Ft 30 281 920
Hozadéki érték kerekitve; F )0

. =
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII. ker. Jozsef koriit 48, foz. fizlet (Hrsz.: 35229/0/4/18) Property

4.3 A tirgyi ingatlan}a jutd foldteriilet értéke'nek szdmitdsa:

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjhn allapitottuk meg

T eleknagysag (m 3 : 550
Eszmei hinyadok a tarsashdzban dsszesen |~ - 10 000
Albetétre juto eszmei hdnyad : - 499
Albetétre juté telekhanyad (m” 27
Athgos, fajlagos telekérték (Ft/m } 150 000

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa:

A piaci §sszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfelelé szama adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapii megkozelitéssel végzett szdmitdsok sorin
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositdsabol realizdlhaté arbevételt. A
hozamszémitas azoknaka tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét titkrdzi, amelyekért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szerepldk érdeklddése viszont nehezen szamithaté ki. Az
elobb emlitett tényez6k miatt a két értékelési modszer eredraényét 70-30 %-os stlyozissal
vettiik figyelembe.

Piaci 6sszehasonlitdé Hozam-alapi becslédssel
: médszerrel szamitott érték, Ft szadmitott érték, Ft
Sulyozéas . 70% _ 30%
39 700 000 30 300 000
Elfogadasra javasolt éreék; Ft. 8 900000

Az ismertetett moédszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Jozsef krt. 48. szam
(35229/0/A/18 hrsz) alatti foldszinti iizlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

36.900.000 Ft-ban,
azaz

Harminchatmillié-kilencszazezer forintban

hatéroztuk meg.

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

Budapest, 2014 december 15.

Grifton Property Kft.
imsmsga \( 1
Cg.: 01-09-938664 N Toronyi Ferene
i » Ingatlanforgalmi értékbecslé
(fﬁh‘ j néviegyzék szam: 03451/2002
H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIIL. ker. Jozsef kit 48. fz. tizlet (Hrsz.: 35229/0/4/18) Property

5. Speciilis feltételezések, korlitozdsok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotd tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez ingattanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizbdik, az &ltala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli

R¥ informacidk alapjan készitettitk el. A Megbizé az 4ltala szolgdltatott és az értékelésnél

felhasznalt adatok hitelesseget és valodisagat szavatolja

gy a Megbiz() altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok

tanulmanyozasin tilmenlen jogi természetli vizsgilatot® (Jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasérdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelésséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢és informaciék, melyeket az ériékelés soran
felhasznaltunk, tudomésunk szerint helytalloak és pontosak, azonban telies kordl
ellendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felel6sségiink e vonatkozédsban
korlatozottnak tekintendb. A szakvéleményhez csatolt 1ratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbiz6
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasold tényezOkért az értékeld feleidsséget nem vallal (pl:

épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapesolédo telepitett vagy mobil eszkdz8k értékét.

Az értékelés idGpontja 2016. december hd, a kizgazdasigi, jogi feltételek és piaci

viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médosithatjék, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért
az értékelés fordulonapjat kévetd 6. honapon tal torténé felhaszndlds esetén a megadott
érték feliilvizsgdlata indokolt.

Az éltalunk meghatarozott érték a fentiekben véazolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 altal
megjeldlt célr#torténé felhasznélasban érvényes.

H-~1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.; +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maik: property@arifton.hy
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haasxnalbhats.
3 ommvscz

Nem hiteles tulajdond lap
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Nem hiteles tniajdoni lap
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