Budapest Févaros VIIL. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga i )

Eléterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

ELOTERJESZTES

a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2017. méajus 22-i ilésére

Targy: A Budapest VIIL keriilet, Ull6i Gt 54. foldszint 5. szim alatti, hatarozott idére sz6l6
bérleti joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitése

Eloterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Bozsik Istvan Péter _vagyongazdélkodési
igazgatd

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazatttbbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi €s Pénzﬁgyi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkorméanyzat) a tulajdonaban
4116 Budapest VIIL. keriilet, Ul18i Gt 54. foldszint 5. szam alatt taldlhat6, 36339/0/A/5 helyrajzi szdmon
nyilvantartott, foldszinti, 91 m?* alapteriileti, 2240/100.000 tulajdoni hényaddal rendelkez6, utcai
bejératu raktarhelyiséget 2013. majus 17-t6! 2018. december 31-ig sz016 bérleti szerzddéssel Jonas
Andrea egyéni vallalkozé bérelte trafik, dohanyaru kiskereskedelem (szeszesital arusitasa néikiil)
céljsra. Bérlo kérelmére a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 729/2013. (VL1.24.)) szami
hatarozataval dontétt a bérleménynek jogutddlas cimén a Jonas Andrea altal alapitott Melandrijon Bt.
részére torténd bérbeadasardl (székhely: 1082 Budapest, Ulléi ut 54-56.; addszam: 24351018-2-42;
cégjegyzekszam: 01-06-786747, statisztikai szamjele: 24351018-4726-117-01, képviseli: Jonas Andrea
iigyvezetd).

A Melandrijon Bt. képviseletében Jonas Andrea 2016. november 09. napjan vételi kérelmet nyijtott be
a fenti cimen 1év0 helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas bérleti dij igazolast,
hitelesitett bérleti szerz6dést) bérld csatolta.

Az épiilet a Corvin-negyedben, az Ull6i Gt és a Vajdahunyad utca sarkan elhelyezkedd épiilet
f6ldszintjén talalhato.

Az ingatlan két tizlettérre (lott6z0, dohanybolt) osztott. Az iizlethelyiség fiitése hazkdzponti, a melegviz
ellatast bojler biztositja. Miiszaki allapota, igényszintje 4tlagos.

Az ingatlanra vonatkozd értékbecslést a Grifton Property Kft. készitette el 2017. 4prilis 25. napjén, az
ingatlan forgalmi értékét 28.000.000 Ft dsszegben (307.692 Ft/m?) éllapitotta meg, amelyet Gédor
LaszIlo6 fuggetlen szakértd 2017. majus 10-én jévahagyott.

A nem lakas céli helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
28.000.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT L teriiletet érint. A Rév8 Zrt. nyilatkozata szerint targyi mgatlan’
elidegenitésének nincs akadalya mivel a teriiletre vonatkozban semnnlyen szerzodesben vallalt .
kotelezettseg nincs. L : R

| :A Budapest VIII kerulett U161 6t ut 54 foldszmt 5. sz4m alatt talalhato uzlethelylseg 68 albet tho
tarsashazban talalhato, amelybol 4 db onkormanyzati tulajdond albetét. Az. onkormanyzat1 tulajdo\ i
. albetétekhez tartoz6 tulajdoni hanyad 5.126/100.000. ‘
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A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitdsanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a fogyasztoi
arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgélni.

2017. évben érvényes havi nett6 bérleti dij dsszesen: 89.699,- Ft
A vizoraval rendelkezd albetét havi kozos koltsége: 21.021,-Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (4tlag 1% inflacioval szdmolva): 8.918.596,- Ft
8 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacioval szdmolva): ‘ 2.090.077,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 6.828.519,- Ft
Forgalmi érték: 28.000.000,- Ft

Az elvégzett szAmitas alapjan megéllapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, kozds koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8 €éves
idotartam alatt varhato.

A benydjtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrol szold 2011, évi
CXCV1. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathato szervezetnek mindsil. A
Bisnode/PartnerControl nyilvantartds tantséga szerint a tarsasig ellen végrehajtasi-, csod- és
felszamolasi eljaras nincs folyamatban.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok €s az Onkorméanyzat tulajdonéban allé nem lakas céljara
szolgélo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szol6 32/2013. (VIL.15.) dnkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 5. § (1) bekezdésében foglalt nem lakds céld helyiség elidegenitéset kizar6 ok
nem 4ll fenn. A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven tiil bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitds alapjan
az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitkozik — tovabbi koériilmények
vizsgalata nélkiil elidegenithetek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benytjtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az elidegenitést
Kizard feltétel a hatarozott idd tekintetében all fenn, amely alol a Tisztelt Bizottsag felmentést adhat.

A felmentés megadasa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szdméra elénySs. A hosszi tavi
vagyongazdalkodasi koncepcid szerint az alacsony tulaj doni hanyad miatt az elidegenités elsddleges.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban 36339/0/A/5 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL keriilet, U116 ut 54. foldszint 5. szam alatti, utcai
bejarata, 91 m? alapteriiletii iizlethelyiségre vonatkozo eladasi ajanlat bérld részére torténd
megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecsles valamint a Rendelet alapjan a forgalmi
érték 100 %-aban, azaz 28.000.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozataléfa a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A déntés célja, pénziigyi hatisa

A déntés célja a hosszu tavi vagyongazdalkodési irdnyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladassal kapcsolatos déntés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenites az
Onkorményzat sziméra kedvezd, mert az Onkorméanyzat terhére felmeriil, az épiilet fenntartasaval
kapcsolatos kozds koltség fizetési kotelezettsége cskken.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatlya ala tartozo helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok,
gyakorléséra, a rendeletben meghatdrozott esetekben a Vérosgazdalkodasi és Péniziigyi Bizottsagot
hatalmazza fel. A 2. § (2) bekezdés szerint a 100 milli6 Ft-ot meg nem haladé, forgalmi értékd helyi

elidegenitése esetén a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képvisel6-testiilet




dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont az adasvételi szerzdéssel, tovabba
annak moédositésaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor
a dontés az értékhatartol fuggetleniil a Képviseld-testiilet jogkdre. A hatérozott idejii bérleti jogviszonyt
figyelembe véve a Rendelet 5. § (1) bekezdés d) pontja értelmében elidegenitést kizar6 ok all fenn,
amely kizard ok aldli felmentésrdl a Rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan a Tisztelt Bizottsag jogosult
donteni.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven til bérbe adott nem lakas céljara szolgald helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az elidegenités
Javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem {itk6zik — tovabbi koriilmények vizsgélata nélkiil
elidegenithetdek.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités elott vizsgalni kell és az elidegenitésrol
és a vételarrol szolo eloterjesztésnek tartalmaznia kell az elterjesztéstol szamitott 5 éven beliil bérbe
adott helyiségek esetében a kozos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbe
adott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a.
A versenytargyalas mell6zése korében iranyado jogszabalyi kornyezet:

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonaval és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél
sz0l6 66/2012. (X11.13.) 6nkormanyzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha az allam tulajdonabdl
az Onkormanyzat tulajdonaba keriilt nem lakas céljara szolgald helyiség vevéjeként a helyiség bérldje
keriil kijelolésre, a bérlovel az adasvételi szerz0dés versenytargyalas mell6zésével megksthetd.”

A nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVL térvény 13. § (1) bekezdése alapjan: ,,Térvényben,
valamint a helyi 6nkorméanyzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon tekintetében térvényben vagy a helyi
onkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhdzni —
ha térvény kivételt nem tesz- csak versenyeztetés (itjan, az Gsszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd
részére, a szolgaltatés és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.”

Magyarorszag 2017. évi kdzponti koltségvetésérol szolo 2016. évi XC. torvény 5. § (5) bekezdés c)
pontja alapjan: ,,A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVL torvény 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott értékhatart a 2017. évben 25,0 millié forint egyedi brutt6 forgalmi érték képezi.”

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrél sz6lo
1993, évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakastérvény) 58. § (1) bekezdése szerint az allam
tulajdonabdl az Snkormanyzat tulajdonaba keriilt helyiségre a bérlét elGvasarlasi jog illeti meg.

A Lakastérvény 58. § (2) bekezdése alapjan: ,,Az 6nkormanyzat rendeletében hatarozza meg az (1)
bekezdésben emlitett  helyiségek  vételaranak — mértékeét, megfizetésének  (részletfizetés,
vételarengedmény stb.) modjat és feltételeit.”

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

Az iranyado Legf. Bir. 1747/2007. szamu kozigazgatasi elvi hatdrozat értelmében azzal, hogy a
Lakastorvény a vételar mértékére rendelkezést tartalmaz a bérld esetében, kizarja a versenytargyalas
lefolytatasat. Ezen kozigazgatasi elvi hatdrozat alapjan: ,Ertelmetlen ugyanis a forgalmi értéknél
. magasabb - vagy akar alacsonyabb - vételar elérése versenytargyalds Gtjan, amikor az el6vasérlasi
jogosult az Lakast6rvény 60. §-a alapjan a helyi forgalmi értéken vasarolhatja meg a bérleményét.”

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsadgot, hogy a dontését meghozni sziveskedjen.




Hatarozati javaslat
2017 ). szam1 Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatérozat:.

A Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag gy dont, hogy
1) azingatlan-nyilvantartdsban a 36339/0/A/5 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest

VIIL keriilet, Ull6i Gt 54. foldszint 5. szdm alatti, 91 m? alapteriiletli, nem lakas célu helyiségre
fennallé hatérozott idejli bérleti szerzddés miatti elidegenitést kizar feltétel alol felmentést ad.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2017. méjus 22.

2) hozzajarul az ingatlan-nyilvéntartasban 36339/0/A/5 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben
a Budapest VIIL. keriilet, U161 ut 54. foldszint 5. szam alatti, utcai bejarati, 91 m? alapteriiletd,
{izlethelyiségre vonatkozo eladdsi ajanlat bérlé Melandrijon Bt. (székhely: 1082 Budapest, Ullsi Gt
54-56.; adészam: 24551018-2-42; cégjegyzékszém: 01-06-786747; képviseli: Jénds Andrea
ligyvezetd) részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés,
valamint az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lakés céljara szolgalé helyiségek elidegenitésenek
feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL. 15.) 6nkorményzati rendelet alapjan a forgalmi ért€k 100 %-aban,
azaz 28.000.000,- Ft sszegben torténd kozlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2017, majus 22.

3) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatérozat 2.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerzddés megkotésére.

Felelds: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: 2017. julius 15.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eloterjesztés el6készitojének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2017. majus 16.

Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS v
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 7~ dfk/«
JoGI KONTROLL: a é(
ELLENORIZTE: : 4‘/\ c
a/( {/@M\/
DR. MESZAR ERIKA

ALJEGYZO
BETERJESZTESRE ALKALMAS:

DANADA-RIMAN EDINA
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIL ker., UllGi it 54-56. foldszinti iizlet. (Hrsz.: 36339/0/4/5) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZINGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0 ‘
! Jézsefvérosi Gazdalkodési Kozpont Zit. — Vagyongazdélkodasi Igazgatosig
MEGBIZAS TARGYA . v
lAz értékelt ingatlan megnevezése : lizlethelyiség l ; ‘é
H
AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA 0
Telepiilés (véros, keriilet, varosrész) : Budapest, VIIL ker. Corvin-negyed ,sg
Utca, hazszam, emelet, ajtd - Uléi 6t 54, foldszint 5. ;5
Hrsz. 1 36339/0/A/5 §§
TULAJDONVISZONYOK 4
Tulajdonos : VIIL Keriileti Onkorményzat g
Jelenlegi bérld : van (Melandrijon Bt.)
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség éri¢kelése : forgalomkepes oE
. |
| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog .
| ERVENYESSEG : fordul6naptd} szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO0I

Ertékelés alkalmazott médszere

: Osszehasonlité és hozam alapi elemzés

Az ing.-hoz tartoz6 telekhdnyad eszmei értéke

Az ingatlan likviddcios értéke

: 8.700.000,- Ft

: 19.760.000,-Ft

azaz Huszonnyolcmillié forint

azaz Nyolemillio-hétszdzezer forint

azaz Tizenkilencmillié-hétszdzezer forint

Budapest, 2017. 4prilis 25.

Készitette:

I
\ | \_._,\ .

Grifton Pfﬁﬁﬁﬂy Kﬁ:..‘ ....................................

Ingatlan tipusa : izlethelyiség

Fpiileten beliili elhelyezkedése : f6ldszint (utcai)

Kozmii-ellatotisag : villany, viz, csatorna

Epitési technoldgia : vasbeton szerkezet

Alapteriilet : 91 w? Jozvefuisosi G i mom 210

Belmagassag 124-34m Abeosit fy ket

Eszmei hanyad 1 2.240/100.040 A % EGYETERTEK BPRS
Komfortfokozat : komfortos ' ﬁ i - e

Térsashéz telkének teriilete 0 2.160 m? R
ERTEKELES | ﬁtidz%!ast, AR OTI

Ertékelés fordulénapja : 2017. 4prilis 24,
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték : 307.692,-Ft/m?
Az ingatlan kerekitett forgalmi értéke : 28.000.000,- Ft b

T

1139 Budapest, Vaci 4t 95.  Toronyi Ferenc
AdOé‘;.a: o fggg%%%%j"ﬂg?ﬂanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002 jﬂ\/

H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:property@grifton.tiu e

N

DA

o
i




\('?/ .

GRIFTON

Eruékelt ingatlan: Bp., VIIL ker,, Ulldi it 54-56, foldszint wdler. (FHrsz.: 36339/0a5) P T OPerty

INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvarosi Gazdilkodisi Kozpont Zrt, — Vagyongazdalkodasi Igazgatdsag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Ulli it 54-56.
szam alatti, 36339/A/5 hrsz-{ foldszint 5. tizlet értékelésével.

e

T b s
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Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddcids értékének a
megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelfen az értékelés késziilt

SR

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszerGisitett dokumentaldsi forméban torténé
megéllapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége szakmai
bizottsdga altal kidolgozott - ajdnldsoknak megfeleléen, az abban meghatirozott eljarasokat
kévetve, az Alldeszkoz Ertékelsk Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai tmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapulé
moédszert €s a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettik a
25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997. (XI.1) FM sz. rendeleteket, tovibbi a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladd nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatdsokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értenddk.

2.2. A szakérti jelentésben haszndlt értékformdk, médszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossdgaira, tovdbbd az értékelés céljara az
ért€kelési gyakorlatban haszndlt eljardsok kozill a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épiilé Osszehasonlité modszert, illetve a hozam alapd
megkozelitést alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemle idpontja : 2017. dprilis 24,

2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2016. november 11.)
- tarsashéz alapitd okirat (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

M

Vemeorae!
S
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Ertékels ingatian: Bp., VIIL ker., UllGi it 54-56. foldszinti iizles. (Hrsz.: 36339/0/A/5) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok A tulajdoni lap kelte: 2016. november 11.
Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolds : belteriilet |

Cim : UN&i 1t 54. foldszint 5.

Helyrajzi szam  : 36339/0/A/5
Megnevezése : lizlethelyiség

Teriilet : 91 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL Keriileti Onkormédnyzat 1/1 tulajdoni hényad
Széljegyek t— ,

Terhek T

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII keriiletében, a Corvin-negyed elnevezésti
vérosrészben, az UlBi 4t és a Vajdahunyad utca sarkdn 1év8 tdrsashdz foldszintjén
taldlbaté. Kornyezetében tarsashdzas és lizleti céld ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és
a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, miihelyekkel, raktarakkal. A tdrsashiz é&s az
izlethelyiség is kozmives. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekedd villamosokkal és a
2-es metréval érhetd el. Személygépkocsival legkonnyebben az UllSi 1t felsl kozelithetd

meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1958.

Ingatlan tipusa  : tarsashéz

Fpitési méd : vasbeton vézas

alapozis : vasbeton sdvalap, dllapota nem ismert
szigetelés : bitumenes lemezszigetelés, dllapota nem ismert
tartészerkezet : vasbetonvazas, megfeleld allapoti
fodémszerkezet : vasbetongerendds, megfelel6 allapotd

falazat : tégla szerkezet, dtlagos 4llapotit

tetdszerkezet : lapostet6, dtlagos allapoti

héjazat : bitumenes lemez, megfeleld allapoti

kiilsé feliiletképzés: kdporos vakolat, dtlagos dllapotit

Ertékelt ingatlan

kiils6 nyfldszdrék : utcafronton fémszerkezetil ajtok és ablakok, lehtizhaté fémredSnnyel
védettek, kbzepes dllapotiak

belsd nyilaszarék : faszerkezetll ajtok, kozefes allapotiak

padozat, burkolat : beton, jar6lapokkal, pvc-vel és parkettival burkolt, j6-ktzepes
4llapotdak

belsé feliiletképzés: vakolt, festett és csempézett falak, j6-kdzepes allapotdak

gépészet, hdleaddk: villanybojler, Iégkondicion4ld, radidtor

H-1139 Budapest, Vici ft 95. Teh: +36 (1) 270 90 86 Fasx: +36 (1) 270 90 87 E-malb:property@grifton.huy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., UlI6i iit 54-56. foldszinti iizlet. (Hrsz.: 36339/0/4/5) Property

Az értékelt uzlethelylseget magéaban foglalé épilet 1958-ban épiilt, vasbeton vézas
szerkezettel, pince + foldszint + 6 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan az Ulisi Gt és a

" Vajdahunyad utca sarkdn lév6 tirsashdz fOldszintjén taldlhat6, az Ull6i felél ondlléan

kozelithetd meg. Az iizlethelyiség egyszintes, nagy utcai portdlokkal rendelkezik, dupla
bejarati. A vizsgilt ingatlan tibb helyiségre osztott, melyek belmagassiga 2.4 - 3,4 m.

A gaz kivételével minden kozmiivel rendelkezik. Az tizlettér mOgdtt kialakitott vizesblokk
taldlhat6. A bejarati ajték és portdlablakok fémszerkezetfiek, fémredfnnyel védettek,
- kozepes 4llapotdak. A belsd ajtdk faszerkezetliek, kozepes dllapotiak. A padozat beton,
jar6lapokkal, pvc-vel, parkettdval burkolt, j6-kozepes 4llapotiak. A falak vakoltak,
festettek, csempézettek, j6-kozepes dllapotiak. A hasznélati meleg vizet villanybojler adja.
A fiités tavfiitéssel megoldott, a hSlead6k radidtorok. A helyiségekben légkondicionalé
berendezések vannak felszerelve. Az ingatlant a szemle sordn a Melandrijon Bt
hasznositotta dohanybolt és lott6z6 céljara.

A vizsgalt ingatlan 6sszességében kozepes miiszaki allapotban van,

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenbrzott alaprajz alapjén, kerekitve
keritltek meghatdrozdsra. Az eltéré kialakitds és funkcié kovetkezt€ében az egyes

funkcionglisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatérolhato épiiletrészek alapteriileteit

a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sillyal vettiik figyelembe.

Helyiség-megnevezés helyiségek netté redukélt/netté h:zi::ie:(
alapteriilete, m*  { teriilet ardnya % ) .
- alapterilete.m. )
Fildszint
[Vendéatér 69,52 100% 69,52
I%_;_ktﬁr 11,36 100% 11,36
C 1,30 100% 1,80
[Mosds 0,84 100% 0,834
[Ot6z5 2,60 100% 2,66
Vendég WC 1,28 100% ,28
Vendég WC 1,2 100% 28
Vendég mosdo 0,88 —_100% 0,88
[Vendég mosdé 1,38 100% 1,38
__gatian dsszesen 91,00 91,00
|Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzott teriilet (m%) 271 91
. [Tulajdoni lap szerinti teriilet (m®) 91,00 91,00

Az értékmeghatirozas sordn figyelembe vett redukalt alapteriilet dsszesen: 91,0 m?,

W
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Ullgi it 54-56. foldszinti iizlet. (Hrsz.: 36339/0/4/5) Property

4. Erték meghatirozds
4,1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci sszehasonlité médszerrel

Az értékmeghatarozas sorn a Budapest VIIL keriilet teriiletén 1év6, hagyoményos szerkezet lakéépiiletben talathaté tizlethelyiségek elmult
egy évben megvalésult addsvételi adatait vettilk figyelembe.

Megnevezés Az énbkelends Osszehasonlité adatok jellemz6i
) ingatlan jellemzdi n 2 3 i 3
Az ingatlan funkcitja Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uslethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp,ViLker | Bp,ViLker | Bp, VI ker Bp., VIL ket
Utca, hizszim U181 vt 54-56, Bokay J. utca Népszinhiz utca Priter utca Témé utca
ﬁggﬁ_eten beliili ethelyezkedés foldszint foz + galétia + pince | f6ldszint + galénia foldszint + pince 8ldsaint + pince
‘‘‘‘‘‘ Ingatlan hasznos Ssszteriilete . n 118 .1t . 92
___Komfortfokozata b komfortos komfortos komfortos ___ komfortos )
.. Epheseve | 1958 B2 L 1918 00 b ML
Szerkezet, dllapot _ . .. 4 , kdzepes all. __tépla, jodllspot | tégla,jo dllapot 1 tépla, dtlagos dllapot |téela, dtlagos Allapord
Eladasi 4r Ft-ban 21 100 000 39 400 000 49 900 000 26 400 000 59 800 000
.......... Eladas ideje Y. BN L2016 2007 2016 S L 016 .
- Osszehasonlit6 adat forrdsa Adatbizis Adatbézis Adatbézis Adatbzis Adatbizis
Fajlagos kindlati 4r (Ft/m” 263 750 333898 309 938 286 957 271818
Korrekeids téoyezik Szhzaldkos korrekeid | Szizalékos korrekeid | Szazalékos kotrekeid | Szazalékos kotrekeid | Szdzalékos korrekeid

clhelyezkedés (1) | hasonid | 0% | tossmabb | 5% | hasonls

nagyobb | 5% kisebb | -5% hasonlé

‘M"tosszabb S‘ZgM_WW!}asonlé 0%
| nagyobb | 5%  { magyobb | 10% |

| rosszabb | 5% | ‘hasontd | 0% | owsaabb | 5% [ rosseabb | 5% | rossabb | 5% .
kozmivek, komfortossig (4) 470108 0% azOnos 0% 220006 azonos 0% azonos 0%
v G870k dllapot (8) jobb | 5% { basonlé | 0% | jobb jobb S% hasonls | 0%
ingatlan elhelyezkedése épiileten beliil (6) hasoald 0% hasonlé 0% hasonld hasonléd 0% hasonld 0%
A piaci kotrekeic mériéke dsszesen 5% ' 0% 0% 10% 15%
Korrigilt fajlagos eladdsi drak (Ft/m ? ) 276 938 333 898 309 938 . 315652 312 591
A figyelembe vett silyszamok | 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigil silyozott dtlag eladdsi ar (Ft/m?) 309 803
2 B et
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Hraxarser 2 It Feasenaty il

Negn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoxd lap

& )
‘B Rudpest Fivieos Kordaghivatala X1 Kertiicti Hivatala g
:8 Budapes, X1, Budaioki, B¢ 59, 1519 Budaps, P 415 Oletle -
rg: Nespy hiteles tulajdadl lap « Teljes mirolat % ]
9 Megrendelés safm: 8000004752 3188/2016 T Sfgh
2016.1%.11 -g :
= BUDADPEST VIIL.XER. g
B meltesilet  36339/0/A/5 belyrajel sedn . g ;
o 1082 BUDAPEST VIII.KER. U181 se 54, Saldesins. ;5:4;5. faliilvizegalat mlatt 2z
LRESZ :
1. Az egyéb 8ndlls ingatlan adatais :
megnevanén teriilet ascbik wrima euzrms biayad tolajdont £ N .
i agéaz/fél
trletheiyinég 2 2 9 “2272/100000 i.nmi '
ee jegysh hatdvovats 999960/1939/ tHri6 hatdvezaty Y F03730.12. 30 :
Balethelyindg 2 LI 2246 /200000 é !

Ba jegysd hatdromats FII95/1/2003/98.12.30

2. bajegysd Matérosats 15973/1959/1959.21.22 %
Thre awhiz
Rz Gnallé ingatlanhor bartoznak az ala pitéd okirathan meghat ad yiudgek .

nREBT
Prulajdoni hanyads 1A r8rld hatérorat: 185087/1/1397:4%
bejegysd hatfrozat; drkewési idd: 4741/195271952.02.29

térowat: 1859¥7/1/1997/97 11,30

jogodim: 1982, éwi 4, tex,
joghllan: tolajdoenon
ndv: MAGYRR ALLAY

ol - - -

e hingadh 9/ £éxlé habirosat: 19599771/39%
hajegyst hatdronat, erkendsi ids: 1008571874 .18
{ v4vl6 hatdrozat: 185997/171997/97.11.10
Jogelws -~
Jogalidnr kezeld
uéy: POVAROSY VIII.KER . INGRTLIWEZELA,
sim WEZ BODAFEST WIIT . KER. Baross

Nem hiteles nulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

3. tulajdoni héngad: 171 v
bejegysh hatévoxat, drkesdni idd: FREISW/L/199WE). 009
jogaim: MR31. dui MXKIT. ¥v. L. § 3
jogadids: tolajdonos :
néwr VITZ.KER. SHRONMARYZAT
cim 1087 BUDAPEST vnx.x@a. gammu atea 65-87.

N
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% uRM TARTALMRZ BEIOGYREST
E Exigurgatini hatdshgi eljérfe cbliabél kavilt kisdiara, Misra nem __3:
8 TULATDUNI LAP V3 B
2, g
£ £
i ]
Z zZ
Nermn hiteles tulajdon lap ¥ Nem hiteles tulajdoni fap
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1082 Budapest, Ul8i Gt 54-56. foldszinti 5. iizlet (Hrsz.: 36339/0/A/5)

A vizsgalt ingatlan bejarata

2017. 4prilis 24.
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1082 Budapest, Ull6i it 54. foldszinti 5. tizlet (Hrsz.: 36339/0/A/5)







