- Budapest Févaros VIIL keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének

Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsiga 2 g
bterjesztd: J6 arosi 4 asi Ko ' sz. napirend

ElSterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. A~ s .20

ELOTERJESZTES

a Vérosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsag 2017. szeptember 25-i lilésére _,,

Targy: A Budapest VIIL Keriilet, Baross utca 129. szam alatti, foldszinti és pinceszinti,
’ hatirozott idére sz6lo bérleti joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitése

Elbterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt., Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgat

Készitette: Hajnal Krisztina referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszer(i szavazattObbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsg!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

_ A Budapest VIIL keriilet, Baross utca 129. szam alatti, foldszinti és pinceszinti, 35923/0/A/1
helyrajzi szamon nyilvéntartott, dsszesen 162 m? alapteriiletii, a k6z6s tulajdonbé] hozza tartozé
560/10.000 tulajdoni hényaddal rendelkez8, utcai bejérati iizlethelyiségre vonatkozéan a
Budapest Fovéros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
2013. okt6ber 28. napjin bérleti szerz8dést kotdtt a -Harun Hungary Kft.-vel (székhely: 1214
Budapest, Szent Laszlé utca 13.; adoszdm: 24320821-2-43; cégjegyzékszam: 01-09-171936;
képviseli: Czuczor Ménika Tiinde ligyvezetd) hatérozott idére sz6l6an, mely 2018. év december

“ho 31. napjaig tart. Bérl6 a bérleményt iroda céljra vette bérbe.

Bérld képviseletében eljaré Czuczor Ménika Tiinde ligyvezetd 2017. marcius 22. napjan vételi
szandéknyilatkozatot nyujtott be a helyiség megvasarlasa érdekében. A kérelemhez csatoita az
drvényes bérleti szerzddést, valamint a bérleti dij megfizetésérdl sz6l6 nullds igazolast. Bérldnek
2017. szeptemberéig nem 4ll fenn bérleti dij tartozasa Tarsasidgunknal.

Elézménykeént bérld képviseldje 2016. augusztus 01. napjan vételi kérelmet nytjtott be a helyiség
megvasarlasa c€ljabol, azonban a bérelt ingatlan Budapest Jézsefvaros Onkormanyzat Képvisels-
testilletének 32/2013. (VIL.15.) szamu rendeletének 5. § (5) és (6) bekezdéseiben foglalt feltételek
egyikének sem felelt meg, igy akkor a helyiség értékesitésére nem volt méd.

A XX. szézad elején épiilt ingatlan Budapest VIIL keriiletében, az Orczy negyedben talalhats. A
foldszintbdl és pinceszintbdl 4llo iizlethelyiség a Baross utcardl onallban kozelithetd meg. A
foldszinti iizlettér 3 nagyobb iizlet/iroda helyiségre, kizlekeddre, raktérra és konyhdra osztott,
teriilete nagyrészt feldjitott. Belsd részén galéria lett kialakitva, mely 2 helyiségre tagolt. A galéria
teriilete szintén javarészt feldjitott. A foldszinti iizlettérbd! lejarat van a pincébe, amely t5bb
felujitasra szoruld raktarhelyiségbol 4ll. A pincében a tarsashézhoz tartozo talajviz szivattyi keriilt
elhelyezésre, melyet a bérlé sajat koltségen végeztetett el. Az ingatlanban minden kdzmii
rendelkezésre all. A meleg vizet ¢s a flitést cirké biztositja, a hdleadok radiatorok. Az tizlettérben
légkondicionald berendezés talalhatd. A helyiség feltjitott allapotd, miiszaki besoroldsa 4-es.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) készitette el 2017.
madjus 31-én. Az ingatlan forgalmi értéke 32.900.000 Ft osszegben (269.672 Ft/'m?) kerilt

megallapitésra, melyet Gédor Lészl6 fliggetlen szakérté 2017. jinius 7. napjan Jovahagyott




A nem lakas céljéra szolgalé helyiség esetében a vételar az Onkormanyzat tulajdondban 4116 nem

lakés céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013. (VIL15.)

Onkormanyzati rendelet (tovibbiakban: Rendelet) 17. § (1) bekezdése szerint a bekdltdzhetd
forgalmi érték 100 %-a, azaz 32.900.000 Ft.

A helyiség elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontésra kijel5lt
ingatlanok listdjan. A hézban taldlhaté lakdsok és nem lakds céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésre kijelolésre keriiltek.

A Budépest VIIL keriilet, Baross utca 129. szam alatt talalhaté foldszinti és pinceszinti
tizlethelyiség 42 albetétbél 4116 tarsashdzban taldlhatd, amelybdl 12 db &nkorményzati tulajdonu
albetét. Az 6nkormanyzati tulajdonu albetétekhez tartozd tulajdoni hanyad 2.532/10.000.

Szerz3d9 felek 2013. november 1. napjan a bérleti szerzGdésben rogzitették, hogy a helyiség piaci
alapt, a bekoltozhetd forgalmi értéke alapjan szdmitott bérleti dija 134.667 Ft/hé + Afa.
Tekintettel arra, hogy a bérlS vallalta a bérlemény sajat koltségen torténd felujitasat és az 6nalld
vizhélézat kialakitasat, részére mérsékeltebb Osszegli bérleti dij keriilt megallapitasra a bérleti-
jogviszony 27 hénapjén keresztiil, 2016. januédr 31-ig bezarélag. Az Onkormanyzati Hazkezeld
Iroda 2014. augusztus 04. napjan miiszaki szemlét tartott bérl6nél, melynek soran megallapitdsra
keriilt, hogy a bérld a bérleményt a szerzédésben vallat kotelezettségének eleget téve, sajat
koltsegen felujitotta. A tisztelt Bizottsdg 1136/2013. (X.14.) szdmu hatérozata alapjan, bérbead6
és bérld kozott étrejott, 2013. oktdber 28-4n alafrt megéllapodas szerint bérld a helyiséget sajat
koltségen véllalja felUjitani, a feldjitds akkor tekinthetd megfelelének, ha azt a bérbeadd
clfogadja. Az 6nallé vizhdlozat kialakitdsaval Gsszefligg szerzddéses kotelezettségének bérld
eleget tett, ilyen mdédon valamennyi, szerz6désben vallalt munkalatot teljes korlien elvégezte.

2016. februdr 01. naptdl a bérleti dij 6sszege 134.667 Ft/hé + AFA. 2016. majuséban bérld Ujabb
bérleti dij csdkkentéssel fordult iroddnkhoz, mivel a Tarsashazban tortént korébbi csétorés miatt a
bérlemény teljes pince szintje hasznalhatatlan, vizes, amely mér a foldszinti részben is kérokat
okozott. A megtartott bérlemény ellen6rzés megallapitotta a bejelentés jogossagat. A tisztelt

- Bizottsag 892/2016. (IX.05.) szdmi hatérozatdval jarult hozzd a bérleti dij alabbiak szerinti

megallapitasahoz: 2016. szeptember 05. napjatél — a Tarsashaz ltal elvégzendd — vizelvezetd kit
szabalyos kialakitasaig és szennyviz vezetek nyomvonaldnak athelyezéséig, de legfeljebb 2017.
augusztus 31. napjaig 91.304 Ft/h6 + AFA. 2017. szeptember 01. napjatdl a bérleti dij Gsszege
136.956 Ft/hé + AFA.

- A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

A vizéraval rendelkezé albetét havi k6zos koltsége: 25.200 Ft
2017. évben érvényes havi nettd bérleti dij: 136.956 Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacidval szamolva): . 13.617.268 Ft
8 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflaciéval szdmolva): 2.505.587 Ft
Célbefizetés 2017.09.01.-2018.02.28. (22 Ft/tulh./h6) 73.920 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 11.037.761 Ft
Forgalmi érték: 32.900.000 Ft

- Az elvégzett szamitas alapjan megallapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre

szamitott, k6z0s koltséggel csokkentett bérleti dij Gsszegét, azonban a fenti ingatlan tekintetében,
a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az elidegenitést kizar feltétel a
hatérozott id6 tekintetében 4ll fenn, amely al6l a Tisztelt Bizottsag felmentést adhat.

A hosszli tavii vagyongazdalkodasi koncepcié szerint a kézponti, frekventdlt helyen 1&v6, j6
bérbeaddsi potencidllal rendelkezé ingatlanok elidegenitése nem timogathatd, mivel ezen

“ingatlanok bevételtermel képessége hosszli tivon fennall. A hatdrozott bérleti j jogviszony miatt

fennalld elidegenitési tilalom al6l felmentés megadasat ezért nem javasoljuk.
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Fentiek alapjan javasoljuk a Tisztelt Bizottsagnak, hogy a Budapest VIII. keriilet, Baross utca
129. szam alatti, foldszinti és pinceszinti, utcai bejaratu lizlethelyiségre benydjtott vételi kérelmet
utasitsa el. A Rendelet 12. § (1) bekezdésében foglaltak szerint elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités ugyan megtériil, azonban a helyiség frekventélt elhelyezkedése miatt az
Onkorményzat szimara nem el6nyds az ingatlan értékesitése.

II. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos déntés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
IIL. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

- A dontés célja a hosszl tava vagyongazdalkodasi irAnyelvekben megfogalmazottak teljesitése. Az
eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatalya alé tartoz6 helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet. gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi
jogok gyakorldsara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsdgot hatalmazza fel. A 2. § (2) bekezdés szerint a 100 milli6 Ft-ot meg nem haladd,
forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen
értéken feliil a Képviselo-testiilet dont az elidegenitésr6l és az eladasi ajanlat kiadasardl, tovabba
dont az adasvételi szerzddéssel, tovabba annak modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos
kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartdl fliggetleniil a Képvisels-
testiilet jogkore. A hatarozott idejii bérleti jogviszonyt figyelembe véve a Rendelet 5. § (1)
bekezdés d) pontja értelmében elidegenitést kizard ok 4ll fenn, amely kizaré ok aléli felmentésrol
a Rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan a Tisztelt Bizottsag jogosult donteni.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni kell és az
elidegenitésrdl és a vételarrdl sz616 elbterjesztésnek tartalmaznia kell az eléterjesztéstdl szamitott
5 éven belill bérbe adott helyiségek esetében a kozos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre
szamitva, az 5 éven tul bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

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

Budapest Jézsefvérosi Onkorményzat vagyonival és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorldsardl sz6l6 66/2012. (XII.13.) 6nkorményzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan: ,Ha
az allam tulajdondbél az Onkormanyzat tulajdonaba keriilt nem lakas céljara szolgalé helyiség
vevojeként a helyiség berIOJe keriil kijelolésre, a bérldvel az adasvételi szerz6dés versenytargyalds ' i
mellézésével megkothetd.”

Magyarorszag 2017. évi kdzponti kéltségvetésérol szolo 2016. évi XC torvény 5. § (5) bekezdés
c) pontja alapjan: ,,A nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVL torvény 13. § (1) bekezdésében
meghatérozott értékhatart a 2017. évben 25,0 millié forint egyedi brutté forgalmi érték képezi.”

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozdé egyes szabalyokrdl
sz616 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) 58. § (1) bekezdése szerint az
allam tulajdondbdl az dnkormanyzat tulajdondba keriilt helyiségre a bérl6t elovasarlasi jog illeti
meg.

A Lakastorvény 58. § (2) bekezdése alapjan: ,,Az dnkorményzat rendeletében hatdrozza meg az
(1) bekezdésben emlitett helyiségek vételarsnak mértékét, 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 irdnyad6 Legf. Bir. 1747/2007. szamu kozigazgatési elvi hatirozat értelmében azzal, hogy a
Lakastérvény a vételar mértékére rendelkezést tartalmaz a bérl6 esetében, kizdrja a
versenytargyalas lefolytatasat. Ezen kozigazgatdsi elvi hatdrozat alapjan: ,,Ertelmetlen ugyanis a
forgalmi értéknél magasabb - vagy akér alacsonyabb - vételar elérése versenytargyalds ttjan,
- amikor az el6vasarlasi jogosult az Lakéastorvény 60. §-a alapjan a helyi forgalmi értéken
vasérolhatja meg a bérleményét.”

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a déntését meghozni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT

....... /2017. (IX.25.) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatirozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsig gy dont, hogy nem jarul hozzd az ingatlan-
nyilvantartasban a 35923/0/A/1 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL
keriilet, Baross utca 129. szdm alatti, foldszinti és pinceszinti, utcai bejaratl, 162 m? alapteriiletii,
tizlethelyiség 32.900.000 Ft Vetelaron torténd elidegenitéséhez a Harun Hungary Kft. részére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkoda51 igazgatdja
Hataridd: 2017. szeptember 25.

A dontés végrehajtasat végz szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elSterjesztés el6készitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.
Budapest, 2017. szeptember 19. 2—)
Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LERTA: HAJNAL KRISZTINA REFERENS .
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: . 2~ d»m

JOoGI KONTROLL:

ELLENGORIZTE: %/ i./g

MES ERIKA
ALIEGYZO

BETE ZTESRE LKALMAS:

DANADA—RIMAN EDINA
JEGYZO

.
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Ertékels ingatlan: Bp., VIIL ker., Baross utca 129. foz+pince ilzlet (Hrsz.: 35923/0/A/1) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

-a Budapest VIII. ker., Baross utca 129. (hrsz.:35923/0/A/1) alatti,

- Onkorméanyzati tulajdond foldszint + pince iizlet forgalmi értékérdl

Készitette :

Késziilt :

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsldé
névjegyzék szam: 03451/2002

1 példanyban

Budapest, 2017. mijus 31.

H-1139 Budapest, Vaci (it 95. Tek.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifron.hu
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GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Baross utca 129. fiz+pince dizlet (Hrsz.: 35923/0/4/1)- Property
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO
{Harun Hungary kft.
MEGBIZAS TARGYA

lAz értékelt ingatlan megnevezése

: {izlethelyiség

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, keriilet, vrosrész)
Utca, hézszém, emelet, ajtd

: Budapest, VIIL ker. Orczy-negyed
: Baross utca 129. f5ldszint

Hrsz, : 35923/0/A/1
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
Jelenlegi bérld : van (Harun Hungary Kft.)

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értckelése : forgalomképes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

| ERVENYESSEG

: fordulonaptd] szamitoit 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

+

Ingatlan tipusa

Epiileten beldili elhelyezkedése
Kozmii-ellatottsag

Epitési technologia
Alapteriilet

Redukalt alapteriilet
Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Tarsashdz telkének teriilete

162m [T
2122m?
:20-4,6m
: 560/10.000
: komfortos
: 988 m?

: lizlethelyiség

: foldszint (utcai)

: villany, viz, csatorna, géz
: hagyomanyos, tégla

sefydrosl

ERTEKELES

l?rtékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulonapja

: 6sszehasonlitd és hozam alapi elemzés

MEGALLAPITOTT ERTEK

: 2017. majus 29.

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlan likvidaciés értéke

Az ingatlanhoz tartozd telekhdnyad eszmei értéke

: 269.672,-Ft/m?
: 32.900.000,- Ft

azaz Harminckettomillio-kilencszdzezer forint

: 6.600.000,- Ft

azaz Hatmillié-hatszdzezer forint

: 25.600.000,- Ft

azaz Huszonﬁtmillié—hatszdzezer - forint

Budapest, 2017. méjus 31.

Készitette: Gn

perty Kft.
Budap t.VarmtBs_
7gg 6-2-41

Ingatlanfgﬁga%gl é‘r?é?@géslé

néviegyzék szim: 034512002

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tek.:

+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., Baross utca 129. fiz+pince azlet (Hrsz.: 35923/0/4/1) Per- operty

INGATLANERTEKELG ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Harun Hungary Kft. (1214 Budapest, Szent Lészlé utca 13.) megbizta a Grifton

Property Kft.-t a 1086 Budapest, Baross utca 129. szim alatti, 35923/0/A/1 hrsz

foldszint + pince lizlet értékelésével.

U

Az ingatlanértékelés célia az ingatlan forgalmi értékének és likviddcids értékének a

megdllapitisa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabdlyzat, Jjogszabdly, amelynek megfelelgen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi forméaban tsrténs
megdllapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék Sz6vetsége szakmai
bizottsdga éltal kidolgozott - ajanldsoknak megfeleléen, az abban meghatarozott eljérasokat
kovetve, az Alleszkoz Ertékelok Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai utmutatdsai
szetint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuls
modszert és a hozam alaplt médszert alkalmaztuk, Az ért€keleésnél figyelembe vettik a
25/1997. (X1.1) PM és az 54/1997. (XL1) FM sz. rendéleteket, tovabba a helyi
Onkormé4nyzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesftése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladisi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer €s a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabélyokban és iranymutatédsokban rogzitettek

figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendék.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformik, médszerek megneverése

Figyelemmel az értékelends ingatlan sajétdsségaira, tovabbad az értékelés céljara az

értekelési gyakorlatban hasznalt eljérasok koziil a vizsgalt tizlethelyiség esetében a piaci

informécidk elemzésére épillé Gsszehasonlito médszert, illetve a hozam alapi

megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idGpontja
Helyszini szemle id6pontja : 2017. méjus 29.

2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. mércius 31 )
- tarsashdz alapit6 okirat (részlet)
- térsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanré] fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, V4ci 6t 95. Tel.: +25 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:
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3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartisi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.
Besorolas : belteriilet
Cim : Baross utca 129. foldszint

Helyrajzi szam  : 35923/0/A/1
Megnevezése : lizlethelyiség

Teriilet : 162 m?

Tulajdonos (ok)  : Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek -

Terhek $—

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Orczy-negyed elnevezésii
vérosrészben, a Baross utciban, a Szeszgyar utca s az Orczy tér kozott talalhatd tirsashéz
foldszintjén taldlhat6. Kornyezetében tArsashézas, oktatdsi, intézményi és iizleti céli
ingatlanok talalhatéak, a foldszinten és a pincében t8bbnyire tizlethelyiségekkel, irodakkal
és raktarakkal. A tirsashdz és a vizsgdlt ingatlan is kézmiives. Toémegkozlekedéssel a
komyéken kozlekedd autdbuszokkal, trolibuszokkal és villamosokkal érhetd el
Személygépkocsival legkdnnyebben a Baross utca feldl kozelithet6 meg.

3.3 Felépitmeény ismertetése

Epités ideje : 1900-as évek eleje

Ingatlan tipusa  : tdrsash4z

Epitési méd : hagyomdnyos, tégla

alapozds : vasbeton savalap, allapota nem ismert
szigetelés : bitumenes lemezszigetelés, 4llapota nem ismert

tartdszerkezet : tégla szerkezet, megfeleld allapoti
fodémszerkezet : acélgerendds, megfeleld allapoti

falazat : tégla szerkezet, atlagos dllapotd
tetszerkezet : nyeregtetd, atlagos dllapotd
héjazat : cserépfedés, dtlagos allapotd

kiils® feliiletképzés: képoros vakolat és disztégla, atlagos allapotd

Ertékelt ingatlan
kiils6 nyilaszarék : faszerkezetli ajt6k és ablakok, miianyag redénnyel és
fémréaccsal védettek, j6 ill. gyenge 4llapotiiak
bels nyilaszarék : faszerkezeti ajtok, j6 ill. gyenge allapotaak
padozat, burkolat : beton, pve, jarélap, parketta burkolat, j6-kzepes 4llapotiak
belsd felitletképzés: vakolt, festett, lambéridzott, csempézett falak, j6 ill. gyenge éllapotiak
gépészet, hbleaddk: cirkd, gazkonvektor, légkondicionald

H-1139 Budapest, Véci 4t 95. Tel. +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy
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Az értekelt tzlethelyiséget magéban foglalé épiilet az 1900-as évek elején épiilt,
hagyoményos tégla szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitéssal. Az ingatlan a
Baross utcéban, a Szeszgyér utca és az Orezy tér kozott talalhaté tarsashéz foldszintién és
pinceszintjén taldlhaté, a Baross utcarél o6ndlldan kozelithetd meg. A fSldszinti
tzlethelyiség belsd részén galéria lett kialakitva. Itt taldlhaté az iizlettérbdl lejérat a
pincébe. Az ingatlanban minden kozm rendelkezésre &ll. A fSldszinti tzlettér
helyiségeinek belmagassiga 4,6 m, a galéria alatt 2,3 m. A galéria belmagassiga 2,0 m,
boltives pince helyiségeinek belmagassiga 2,3 m. A vizsgélt ingatlan foldszinti és galéria
terlilete nagyrészt feltjitott, a pince felijitand6 &llapotd. A foldszinti rész 3 nagyobb
lizlet/iroda helyiségre, kozlekeddre, raktérra és konyhéra osztott. A galéria 2 helyiségre
tagolt, a pince t6bb raktarhelyiségbol all, A galéria teriiletét miszaki kialakitdsa miatt nem
vettiik figyelembe az értékképzésnél. A pincében a tarsashézhoz tartozé talajviz szivattyd
keriilt elhelyezésre. A feltjitdsokat a bérld cég végezte.

A bejdrati ajtok és ablakok faszerkezetliek, részben miianyag redénnyel, részben fémraccsal
védettek, az utcafronton j6 dllapotiak, az udvari fronton gyenge 4llapotiiak. A bels ajték
faszerkezetliek, j6 illetve gyenge éllapotiiak. A padozat beton, foldszinten jar6lapokkal,
galérian parkettdval burkolt, j6 illetve kdzepes allapotiiak. A pincében a beton padozat
kézepes allapoti, A falak a foldszinten vakoltak, festettek, lambéridzottak, csempézettek,
j6 allapotiiak, a galéridn vakoltak, festettek, j6 allapotiiak, a pincében vakoltak, t5bb helyen
vakolathidnyosak, gyenge 4llapotiak. A hasznélati meleg vizet és a flitést cirké biztositja, a
héleaddk radidtorok. Az iizlettérben légkondicion4lé berendezés taldlhato.

A szemle sorén az ingatlant a Harun Hungary Kft. hasznositotta. Osszességében a vizsgélt
ingatlan részben feltjitott miiszaki allapotban van.
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3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenérzott alaprajz alapjan, kerekitve
kerliltek meghatérozasra. Az eltérd kialakitds €s funkcié koOvetkeztében az egyes
funkcionalisan és tertiletileg, illetve késziiltségben elhatérolhaté épiiletrészek alapteriileteit
a szdmitott hasznos alapteriiletben eltér6 sallyal vettitk figyelembe.

helyiségek
. helyiségek netté reduk flt/netté redukdlt
Helyiség-megnevezés alapteriilete,m” | teriilet ardnya % | alapteriilete,
ot
Ingatlan helyiségei
Foldszint
Uzet 25,75 100% 25,75
Ulet 26,17 100% 26,17
{Uzet 20,99 100% 20,99
Kozdekedd 2.86 100% 2,86
Mosdé 1,01 100% 1,01
wC C 2,12 100% 2,12
WC 2,88 100% 2,88
Raktar 12,89 . 100% 12,89
Konyha 10,68 100% 10,68
Pince
Lépcsd 3,75 30% 1,13
Téarolé 1,80 30% 0,54
Raktar 5,78 30% 1,73
Raktir 17,05 30% 512
Raktér 28,16 30% 8,45
Osszesen 161,89 122,31
Alaprajz szerinti, helyszinen ellenfrzitt teriilet (m”) 161,89 122,31
Tulajdoni lap szexinti teriilet (m’) 162,00 162,00

Az értékmeghatirozas sor#n figyelembe vett redukalt alapteriilet §sszesen: 122,0 m?,

H-1139 Budapest, Véci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy
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4. Erték meghatdrozds

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité médszerrel

Az értékmeghatarozds sordn a Budapest VIIL keriilet tertiletén 1év6, hagyoméanyos szerkezett lakéépiiletben taldlhatd

egy évben megvaldsult addsvételi adatait vettiik figyelembe.

tizlethelyiségek elmuit

Megnevezés m‘;’a :;;é:;::‘zi , Osszehasonlité adatok iellemzé’i
1 2 3 4 3
Az ingatlan funkciGja Uzlethelyiség Ulet Uzlet Uzlet Uzlet Ualet
Telepiilés Bp., VIIL, ker, Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. ~ Bp., VI ker. Bp,, VIIL ker. Bp., VIIL ker.
Utca, hdzszdm Baross utca 129, Baross utca Magdolna utca Népszinhdz utca Szerdahelyi utca Priter utca
Epileten belili clhelyezkedés foldszint + pince foldszint foldszint+galéda foldszint+galéda foldszint-+galéria foldszint-
Ingatian hasznos Gsszteriilete 122 48 97 90 83 ..
Komfortfokozata komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
Epités éve 1900 1 1922 1918 1920 1930 1910
Suzerkezet, Allapot gla, részben feltjitott dllapot | tépla, kiizepes dllapot | tégla, kzepes allapot | tépla, feldjitand6 Il |  tépia, ddagos 4. | tépla, atlagos dllapot
Eladdsi 4r Ft-ban 14 900 000 26 950 000 26 700 000 27 200 000 11 500 000
Eladés ideje 2016 2017 2017 2017 2016
Osszehasonlits adat foredsa : Adatbézis Adatbizis Adatbizis Adatbizis Adatbizis
Fajlagos kindlati 4r (Ft/m? 310 417 277835 296 667 327711 287 500
Korrekeids tényezsk Seazalékos korrekeid | Szdzalékos kotrekcib | Szazalékos korekeid | Szazalékos korrekeit | Szazalékos komekcid
chhelyezkedés (1) basonlé | 0% | sosszabb 5% hasonlé | 0% rosszabb | 5% rosszabb | 5% |
_ingatlan mérete (2) kisebb | -10% hesonld 0% “hasonls | 0% kisebb -5% kisebb | -10%
.._basznilbatésdg (3) jobb -5% hasonlé 0% | ’whasonlé 0% hasonld 0% jobb -5%
kizmivek, komfortossag (4) azonos | 0% azonos 0% 220008 0% 2zonos 0% AZ00os 0%
e miiszaki llapot (5) rosszabb | 5% rosszabb 5% | sosszabb | 10% | hasonid 0% __| hasonld | 0% |
ingatlan ethelyezkedése épiileten beliil (6) hasonld 0% hasonld 0% hasonld | 0% hasonld 0% hasonlé | 0%
A piaci korrekcio mértéke Gsszesen -10% 10% 10% 0% -10%
Korrigdlt fajlagros eladdsi drak (Ft/m 2) 279 375 305 619 326 333 3277111 258 750
A figyelembe vett stilyszdmok 100% 20% 20% 20% 20% 20%
299 558

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@agrifton.hu
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A likvidécios érték megéllapitdsandl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink, A
megbizé kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekciét alkalmaztunk a likvidécids érték
meghatérozasanal., '

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbol szdrmazé éves bevétel nagysagdt az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kérnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.935 Ft/m*/ho értéken becsiiltik meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban 4ltaldnos bérleti konstrukciok alapjdn a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartdsi alap képzése. Az tizemeltetés-
energiaelldtds koltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik 4. Az lizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerfisitettilk,. A kozvetlen tOkésités
médszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szdmitunk at értékmutatova. A
viz ﬁélt ingatlan esetében 7,5 %-os t8késitési ratt alkalmaztunk

Hasonlité adatok Méret (m?) Bérlotidif Fting, " -0os oot 48
1. Uzet, fidszint, Baross utca 50 100 000 2000
2. Uzlet, f8idszint, Fiumei Gt 101 240 000! 2376
3. Uzlet, foldszint, Népszinhéz utca _ 67 .95 000 1418
4. Uzlet, foldszint, Orczy Gt 88 , 210000 2386
5. Uzlet, foldszint, Szerdahelyi utca 90l 230000 2 556
Atlag bérleti dfj FYm*hé : 2150
pince miatti korrekcié. -10% {
Korrigalt bérleti dj F¥m?/h6 1935
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételok
A bérletileg hasznosithatd terliet 122
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hd ‘ 236 070
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 2832840
Tervezhetd kihaszndltsag, % 75%
Figyelembe vehet bevétel, Ft o 2124630
Kiadasok, Ft 5 ) ]
A tulajdonos fenntartasi kéltségei, a bevétel 3 %-a 63739
Menedzselési kéliségek, a bevétel 3 %-a .. 83739
Felujitasi kéliségalap, a bevétel 4 %-a 84 985
Kalkulalhaté kdltségek Ssszesen, Ft 212463
Eves iizemi sredmény, Ft 1912167
Tokéshési rata 7.5%
Tékésitett érték, Ft 25 495 560
Befeketési kiadasok 900 000
24 595 560

T(Skésitésxrétabecslése BTV

Kockazatmentes kamatlab 2,5
Orszag kockézat :1,1

Ingatlanpiaci kockézat 2,0
$ Ingatlan tipus kockézat 1,9
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII, ker. Baross utca 129, fiz-+pince izlet (Frsz.: 35923/004/1) P t'OPerty

4.3 A tdrgyi ingatlanra 'iuté foldteriilet értéhének szdmitdsa
Az eszmei hinyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysg (m’) 988

Eszmei hinyadok a tarsashézban dsszesen 10 000 5

Albetétre jutd eszmei hinyad 560 B
Albetétre jutd telekhdnyad (m? 55

Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m®) __120 000

4.4 A térgvi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa

A piaci dsszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szdma adat 4llt rendelkezésiinkre abhoz, hogy az ¢ médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapli megkdzelitéssel végzett szamitdsok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhaté terliletek hasznositisabol realizalbaté arbevételt. A
hozamszémités azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékeét tiikrdzi, amelyekért egy
befektet6 hajlando fizetni, a piaci szerepldk érdekl6dése viszont nehezen szamithaté ki. Az
eldbb emlitett tényezok miatt a két értékelési médszer eredményét 70-30 %-os stlyozassal
vettiik figyelembe.

Piacl 6sszehasonlité Hozam-alapt becsiéssel
modszerrel szamitott Srtdk, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozds 70% 30%

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Baross utca 129, szdm alatti
35923/6/A/1 hrsz-4 foldszint + pince fizlet jelenlegi piaci értékét:

32.960.000 Ft-ban,
azaz
Harminckettdmillié-kilencszdzezer forintban
hatéroztuk meg.

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

. Grifton Property K#.
Budapest, 2017. m4jus 31. 9 Budapesf Vaci Gt 95,

Aldszam: 22679026-2-41
' M@?&l_-og-gsefsaa.»w__
Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szdam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Véci fit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mali: property@grifton.hy (é
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, telies per-, igény- és
tehermentes é&llapot tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert éllapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez ingatlanhoz semminem( személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizédik, az 4ltala meghatirozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizési dij nagysagédval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irdsbeli
informdcidk alapjan készitettiik el. A Megbizd az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisdgat szavatolja.

foy a Megbizé 4ltal rendelkezésimkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozdsin tilmenden jogi természeth vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésunk, de ezért
feleldsséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok é€s informdciék, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalidak ¢és pontosak, azonban teljes korft
ellendrzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelosséglink ¢ vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizd tudomésul veszi, hogy az értékeld az értckelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjdn késziti. Az esetlegesen fenndlls, de szemrevételezéssel nem
észlethetd értékbefolyasold tényezOkért az értékeld felelfsséget nem véllal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magiban foglalja az épiilet rendeltetésszerti
hasznélatdhoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkci6hoz kapcsol6dé telepitett vagy mobil eszk8zok értékét.

Az értékelés iddpontja 2017, mdjus hé, a kdzgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozdsai modosfthatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitasait, ezért
az értékelés fordulénapjat kovetd 6. honapon til torténé felhasznilas esetén a megadott
éri¢k feliilvizsgalata indokolt.

Az édltalunk meghatarozott érték a fentiekben véazolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 4ltal
megjelslt célra torténé felhasznaldsban érvényes.

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertv@arifton.hy
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térsashaz alapitd okirat (részlet)
Térsashazi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép f
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Jozsefvdrosi Onkormdnyzat

apest VIIL kervilet
Tdrsashdztulajdont alapito okirat

Budapest, VIIL ker., Baross utca 129,

- - I Altaldnes rendelkezések

A Budapest Févéros Jozsefvirosi Onkormanyzat megbizdsdbél a Jozsefvirosi Vagyonkezeld
Kft. (1084 Budapest, Or u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvéntartisban Budapest, VIIL ker., 35923 hrsz.
alatt szerepld, természetben Budapest , VIIL. ker., Baross utca 129. szam alatti, a Jozsefvérosi
Onkorményzat 8777/10000 tulajdoni hényadéban és a Budapest Fovéros Onkorményzata

-1223/10000 tulajdoni hinyadéiban 1év8 bézingatlant — az 1993, évi LXXVIIL sz. It és ill. azt

médosité 1994. &vi XVIL sz. It. és a Jézsefvarosi Onkormanyzat 29/2000 (VII. 14.) rendelete
alapjén — a jelen alapitd okiratban, tovibbd a tarsashdzakrél sz616 1997. évi CLVIL sz
térvényben és a mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelen térsashézza alakitja at.

A térsashdz killdn tulajdond ingatlanai a k6z8s tulajdonba utalt ingatlanrészekbdl hozzijuk
tartozé tulajdoni illetBséggel egylitt a vevdkkel megkttni tervezett adas-vételi szerzédések
1étrej6ttéig Snkormanyzati tulajdonban maradnak. :

+

A tdrsashdz neve:

3

Budapest VIII keriilet, Baross utca 129. Tdrsashdz, :

II. A kiézos és kiilon tulajdon

az ingatlanrészek elhatéroldsa és meghatarozisa

A) Koz8s tulajdonit ingatianrészek:

1. A tulajdonostirsak kozds tulajdondban maradnak:
a mellékelt terveken feltiintetett és a milszaki leirdsban koriilirt

L telek: 988 m®
Pince:

1L tarolé: . 252m?
I tarol6: 2,52 m*
Iv. tarold: , 2,52 m*
V. throlé: 2,52 m*
VL tarolé: 252 m’
VIL térolé: 2,52 m?

Budapesf VAIL. ker., Baross utca 129,
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Budapest VIIL. keriilet Jézsefvdrosi Onkormdnyzat

LXXXL  Szennyviz-vezeték hilozat az épiiletbe valé bekotésctol a kiilan tulajdoni
illetdségek becsatlakozé vezetékéig, a kdzos hasznalatd helyiségek vezetékei.

LXXXO Elektromos hilézat az épiiletbe torténd becsatlakozasté] a kiilon tulajdoni
illetBségek elektromos fogyasztasmérd 6réiig, a kozbs hasznalati helyiségek
elektromos vezetékei, felszerelési thrgyai és szerelvényei.

LXXXIL Ghzbekotés alap-, és felszalld vezetékek a killon tulajdoni illetéségek ghzmeérd
) éréiig, akozds helyiségek ghzvezetékei és szerelvényei.

2. A kozbs tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer hinyadbol 411

A tirsashizhoz 8sszesen 42 db, kiilén tulajdond ingatlan tartozik.

B.) Kiilon tulajdont ingatlanok

Az egyes tulajdonostérsak killon tulajdondba ketiiinek a kovetkez0, természetben megosztott
helyiség egyiittesek azok tartozékaival, tovibbé a kozbs tulajdont ingatlanrészekbdl hozzajuk

tartoz6 tulajdoni illetdséggel egyiitt.

Budapest F6vros J6zsefvérosi Onkorményzatot ifleti a terven 1. szimmal jelslt, Budapest
S VIOL  ker, 35923/A/1 brsz. alalt felvett, természetben a Budapest VIL ker,

Baross utea 129. foldszinti, 162 m® alapteritletd nem lakés céljara szolgal6 helyiség (lizlet
3.) a hozz4 tartozé mellékhelyiségekkel és a kdzds tulajdonbél 560/10000 hényad.

“ 2. A Budapest Fovéros Jozsefvérosi Onkorményzatot illeti a terven 2. szdmmal jelSlt, Budapest

VL ker, 35923/A/2 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIO ker.,
Baross utca 129, pincei, 230 m? alapteriilet nem lakés céljdra szolgdld helyiség (6vohely)
_ a hozzh tartoz6 mellékhelyiségekkel és a kdzos tulajdonbdl 795/10000 hanyad.

3. A Budapest Févéros Jozsefvirosi Onkorményzatot illeti a terven 3. szdmmal jelSit, Budapest
VIL ker, 35923/A/3 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIL ker,
Baross utca 129, pineei, 77 m’ alapteritletdi nem lakas céljira szolgdlé helyiség (lizlet 1.) 2
hozzh tartozé mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbél 267/10000 hényad.

4. A Budapest Fbviros Onkorményzatit illeti a terven 4. szdmmal jelolt, Budapest
VIL ker, 35923/A/4 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIL ker,
Baross utea 129, foldszinti, 305 m® alaptertletdi nem lakds céljira szolgdld helyiség (Uizet
4.) a hozz4 tartozd meliékhelyiségekkel és a k8z0s talajdonbdl 1223710000 hanyad.

5. A Budapest Févéros Jézsefvirosi Onkorményzatot illeti a terven 5. szdmmal jellt, Budapest
VIIL ker., 35923/A/5 hrsz. alait felvett, természetben a Budapest VIIL ker,
Baross utca 129. foldszinti, 26 m® alapteriiletti nem lakés céljara szolgdlé helyiség (tzlet
2.) a hozz4 tartozé mellékhelyiségekkel és a kdzos tulajdonbol 92/10000 hényad.

6. A Budapest Fovéros Jézsefvarosi Gnkerményzatot illeti a terven 6. szémmal jeltlt, Budapest
VIL ker, 35923/A/6 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker,
Baross utca 129, foldszint 2. sz alatti 1 szobés, 31 m® alapteritlett droklakds a hozzd

tartozé mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbét 106/10000 hanyad. 5

a

Budapest VIIL ker., Baross utca 129, 5, oldal
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