Budapest Févéros V. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Vérosgazdalkodiisi és Pénziigyi Bizottsaga

Eléterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. 2 o 5 ® sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2017. oktdber 2- tilésére

Targy: A Budapest VIII. keriilet, Ull6i ut 54. szam alatti, hatirozott idére sz6lé6 bérleti
joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitése

Eldterjeszt0: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Bozsik Istvan Péter vagyongazdalkodési
igazgato ' ' |

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerl szavazattobbség sziikséges.

 Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkorményzat (tovébbiakban: Onkorményzat) a
tulajdondban 4ll6 Budapest VIIL keriilet, Ulléi ut 54. foldszint 5. szém alatt taldlhatd,
36339/0/A/5 helyrajzi szamon nyilvantartott, foldszinti, 91 m’® alapteriiletl, 2240/100.000
tulajdoni hanyaddal rendelkezd, utcai bejératll raktarhelyiséget 2013. majus 17-t61 2018.
december 31-ig szOlo Dbérleti szerz8déssel Jonds Andrea egyéni vallalkozd bérelte trafik,
dohanyaru kiskereskedelem (szeszesital 4rusitdsa nélkiil) céljara. Bérld kérelmére a
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 729/2013. (VI.24.) szamu hatarozataval dontott a
bérleménynek jogutddlas cimén a Jonds Andrea altal alapitott Melandrijon Bt. részére térténd

bérbeadasarol (székhely: 1082 Budapest, UNsi Gt 54-56.; adészam: 2435 1018-2-42;

cégjegyzékszam: 01-06-786747, statisztikai szamjele: 24351018-4726-117-01, képviseli: Jonés
Andrea tigyvezetd).

A Melandrijon Bt. képviseletében Jénas Andrea 2016. november 09. napjan vételi kérelmet
nytjtott be a fenti cimen 1€v6 helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullés
bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzodést) bérlé csatolta.

Az épiilet a Corvin-negyedben, az Ull8i Gt és a Vajdahunyad utca sarkén elhelyezkeds épiilet
foldszintjén talalhatd. Az lzlethelyiség fiitése hazkozponti, a melegviz ellatast bojler biztositja.
Muszaki &llapota, igényszintje atlagos.

Az ingatlanra vonatkozd értékbecslést a Grifton Property Kft. készitette el 2017. aprilis 25.
napjén, az ingatlan forgalmi értékét 28.000.000 Ft dsszegben (307.692 Ft/m?) allapitotta meg,
amelyet Gddor Laszlo fliggetlen szakértd 2017. majus 10-én jovahagyott.

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

A bizottsag a 428/2017. (V.22.) szamu hatérozatdval hozzajarult a helyiség bérlé részére t6rténd
elidegenitéséhez. Az eladasi ajanlatot Jénas Andrea ligyvezetd 2017. méjus 31-én vette at. A
helyiségre vonatkozéan 2017. junius 29. napjan keriilt adasvételi szerz6dés megkotésre, melynek
alapjan a teljes vételar (28.000.000,-Ft) megfizetése megtortént, ugyanakkor a tulajdonjog
bejegyzéséhez hozzajaruld nyilatkozat foldhivatal felé torténd benyljtdsara nem keriilt sor, a
kovetkezd okokbdl:
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Jonas Andrea iligyvezetd 2017. szeptember 6. napjan jelezte, hogy a bérleti szerz6dés és az
adasvételi szerzodés tévesen a fOldszint 5. szam alatti, 36339/0/A/S helyrajzi szamon
nyilvantartott 91 m® alapteriilet helyiségre keriilt megk&tésre, viszont a Melandrijon Bt.
ténylegesen a szintén Onkormanyzati tulajdont foldszint 3, és foldszint 4. szam alatti,
36339/0/A/3, és 36339/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, 41 m* és 49 m® alapteriiletii
ingatlanokat hasznélja a bérleti jogviszony kezdete ota.

A fenti megkeresés kivizsgalasa alapjan megallapitast nyert, hogy a Varosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottsag 729/2013. (VI.24.) szamu hatarozata adminisztrativ hiba miatt elirast
tartalmaz, a bérlemény helyrajzi szdmai helyesen 36339/0/A/3 & 36339/0/A/4. A Dbérleti
szerz6dés és az addsvételi szerzddés ugyszintén téves adatot tartalmaz a bérlemény, illetve az
adasvételi szerz6dés targyat képezd ingatlan megjeldlésekor. A foldszint 5. szam alatti ingatlant
bérl6 soha nem hasznalta, ez a helyiség jelenleg ires.

‘Tekintettel arra, hogy a foldhivatali ingatlan-nyilvantartadsba még nem jegyezték be a Melandrijon
Bt. tulajdonjogat a foldszint 5. szam alatti helyiség vonatkozéasaban, a Bizottsdg jovahagyasaval
lehetéség van arra, hogy a megkotott adasvételi szerzddést kozds megegyezéssel
megsziintettessék a felek és ) adasvételi szerzédés keriiljon alairasra, a valdsagnak megfelelé
adatok szerint.

A bérleti szerz0dés alapjat képezé Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 729/2013. (V1.24.)
szaml hatdrozataban szereplé helyrajzi szam és bérlé altal ténylegesen hasznélt ingatlanok
adataival t6rténé modositasa alapjan a felek kozotti bérleti szerzédés kijavitdsa is lehetséges, a
bérleti jogviszony egyéb részeinek érintése nélkil.

Az ingatlanokra vonatkozé Grifton Property Kft. édltal 2017. szeptember 11-én elkészitett
ingatlanforgalmi értékbecslés alapjén a 36339/0/A/3 hrsz.-G Budapest VIIL, Ulléi Gt 54. foldszint
3. szam alatti tizlethelyiség forgalmi értéke: 12.400.000 Ft, a 36339/0/A/4 husz.—G, Budapest VIII.,
Ullsi Gt 54. foldszint 4. szam alatti tizlethelyiség forgalmi értéke: 15.600.000 Ft, amelyet Godor
Lasz16 fliggetlen szakértd 2017. szeptember 11-€n jévahagyott.

Az ingatlanok elhelyezkedése HVT 1. teriiletet érint. A Rév8 Zrt. nyilatkozata szerint targyi
ingatlanok elidegenitésének nincs akadalya, mivel a terilletre vonatkozdan semmilyen
szerzGdésben vallalt kotelezettség nincs.

Az ingatlanforgalmi értékbecslések alapjan megallapithatd, hogy a 36339/0/A/3 hrsz.-0 és
36339/0/A/4 hrsz.- ingatlanok egytittes forgalmi értéke megegyezik a 36339/0/A/5- hrsz.-0
ingatlan adasvételi szerz6désben meghatarozott vételaraval, ezért az jabb adasvételi szerzddés
alapjan a vevdt tobbletfizetési kotelezettség, illetve az Onkormanyzatot visszafizetési
kotelezettség nem terheli.

II. A beterjesztés indoka
A dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A déntés célja, hogy a bérld részére az altala ténylegesen hasznalt Budapest VIII. keriilet, Ull6i Gt
54. foldszint 3. és foldszint 4. szam alatti ingatlanok kertiljenek elidegenitésre.

A dontés célja a hosszl tavi vagyongazdalkodasi irdnyelvekben megfogalmazottak teljesitése. Az
elidegenités az Onkormanyzat szdmara kedvezs, mert az Onkormanyzat terhére felmeriils, az
épiilet fenntartasaval kapesolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken.

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.
IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkorméanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeir6l szol6 32/2013. (VI 15.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
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bekezdés érteimében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisels-
testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott
esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénzigyl Bizottsagot hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2)
bekezdése szerint, a 100 millié6 Ft-ot meg nem haladd forgalmi értékli helyiség elidegenitése
esetén a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet dont az
elidegenitésr6l és a vételarrdl, tovabba dént az addsvételi szerzédéssel, tovabba annak
modositasaval és megszintetésével kapcesolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az értékhatartol fuggetleniil a Képviseld-testiilet jogkdre.

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

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl
$z016 1993, évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) 58. § (1) bekezdése szerint az
allam tulajdonabodl az dnkormanyzat tulajdonaba keriilt helyiségre a bérl6t eldvasarlasi jog illeti
meg. '

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

............ /2017.(X.2.) szamu Varosgazdalkodasi és Pénzligyi bizottsagi hatarozat:

A Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag tgy dont, hogy

1) a 729/2013. (V1.24.) sz4mu hatarozatdnak 1. pontjat az aldbbiak szerint mddositja azzal, hogy
javitas dolt betltipussal keriil régzitésre:

»A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag gy dont, hogy

hozzajarul a Budapest VII1., UlI6i Gt 54-56. szém alatti, 36339/0/4/3 hrsz-i: és 36339/0/A/4. hrsz-
11, utcai bejaratl, foldszinti, dsszesen 90 m’ alapteriileti nem lakds céli helyiségekre a bérleti
szerz6dés modositasdhoz Jonas Andrea jogutddjaval a Melandrijon Bt-vel, 2018. december 31.
napjaig, trafikdru, dohanyaru kiskereskedelem (szeszesital drusitasa nélkil) céljara, 88.200,- Ft/hé
+ Afa bérleti + kéziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak Ssszegen, a Jonds Andredval kotott bérleti
szerzédésben foglaltak szerint.”

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2017. oktdber 2.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.-t a hatarozat 1) pontja szerinti bérleti
szerz6dés modositas alairasara.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zit. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2017. oktober 2.

3) visszavonja a 428/2017. (V.22.) hatarozatdt a 36339/0/A/S helyrajzi szamon nyilvéantartott,
természetben a Budapest VIIL keriilet, UlISi at 54. foldszint 5. szam alatti, utcai bejaratd, 91 m’
alapteriileti nem lakds céljara szolgald helyiség Melandrijon Bt. bérld részére torténd
elidegenitésére vonatkozoan.

Felelds: Jozsefvarost Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkoddsi igazgatdja
Hataridé: 2017. oktdber 2.

4) az ingatlan-nyilvantartdsban a 36339/0/A/3 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a
Budapest VI keriilet, UlSi at 54. foldszint 3. szém alatti, 41 m® alapteriilet(i, és az ingatian-
nyilvantartasban a 36339/0/A/4 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL
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keriilet, UlI8i Gt 54. foldszint 4. szam alatti, 49 m” alapteriiletii, nem lakas cél helyiségekre
fennallo hatdrozott idej(i bérleti szerzddés miatti elidegenitést kizard feltétel aldl felmentést ad.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2017. oktdber 2.

5) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban 36339/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIII keriilet, Ull&i Gt 54. foldszint 3. szam alatti, utcai bejaratd, 41 m’
alapteriileti.és az ingatlan-nyilvéntartasban 36339/0/A/4 helyrajzi szémon nyilvantartott
természetben a Budapest VIIL., Ull6i ut 54. foldszint 4. szam alatti, utcai bejarati, 49 m?
alapteriiletd tzlethelyiségekre vonatkozd eladasi ajanlat Melandrijon Bt. (székhely: 1082
Budapest, Ulisi Gt 54-56.; adoszam: 24551018-2-42; cégjegyzékszam: 01-06-786747; képviseli:
Jonas Andrea ligyvezetd) bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi
értékbecslések, valamint az Onkormanyzat tulajdondban 416 nem lakés céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeirol sz616 32/2013. (VIL. 15.) dnkormanyzati rendelet alapjan
a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 28.000.000,- Ft sszegben tdrténd kozlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid8: 2017. oktdber 2.

6) felkéri Jozsefvarosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt.-t

a) a Budapest VIIL keriilet, Uli6i Gt 54. foldszint 5. szam alatt talalbaté ingatlan tekintetében
létrejott ingatlan adasvételi szerzddés kozos megegyezéssel torténd megsziintetésére vonatkozo
megallapodas alairasara,

b) a hatdrozat 5) pontja szerinti eladasi ajénlat kikiildésére és a hatarozat 5) pontja szerinti
adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatéja
Hatdrid6: 2017. oktdber 16.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkoda51 Kozpont Zrt.

A lakossdg széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitOjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.
Budapest, 2017. szeptember 26.

Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS

{
PENZUGY1 FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:  2dC— }/L——

JOGI KONTROLL: ’ ;

ELLENORIZTE: / ‘_/@Za V %%

R. MESZAR ERIKA
ALIEGYZO

DANADA-RIMAN EDINA
JEGYZO A VAROSGAZ ASHES PENZUGY1 BIZOTTSAG ELNOKE
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GRIFTON

Ertékelt ingarlan: Bp., VI, ker., UNSI it 54-56. foldszinti sizler. (Hrsz.: 36339/0/A/3) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Ulloi ut 54-56. foldszint 3. sz. (hrsz.:36339/0/A/3) alatti,
~ Onkormaényzati tulajdond foldszinti iizlethelyiség forgalmi értékérsl ,

PIL i
Nl

Készitette  : Toronyi Ferenc
-~ Ingatlanforgalmi értékbecsls
névjegyzék szim: 03451/2002

Késziiif 11 példanyban

o Budapest, 2017, szeptember 11.

H-1139 Budapest. Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maitiproperty@arifton iy ‘ : M o
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Ullgi it 54-56. foldszinti @zlet. (Hrsz.: 36339/0/A73) Froperty

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
_ AZINGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO

l] 6zsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zst. ~ Vagyongazddlkodisi Igazgatésig ]
MEGBIZAS TARGYA
| Az értékelt ingatlan megnevezése : izlethelyiség |
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Teleptilés (varos, keriilet, virosrész) : Budapest, VIIL ker. Corvin-negyed
Utca, hzszam, emelet, ajtd : Ulidi 1t 54, foldszint 3.
Hrsz. : 36339/0/A/3
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIL Keritleti Onkormanyzat
Jeleniegi bérld : van (Melandrijon Bt.)
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG - tlajdonjog |
| ERVENYESSEG : fordulénapt6] szdmitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOX
Ingatlan tipusa : tizlethelyiség
Epiileten beliili elhelyezkedése : f8ldszint (utcal)
Il(ﬁzmﬁ—el}étottség : villany Jbyseiiiies
Epitési technoldgia : vasbeton szerkezet J
Alapteriilet 41 m?
Belmagassag :24-34m
Eszmei hdnyad : 1.020/7100.000
Komfortfokozat : komfort néiktili | )
Térsashaz telkének teritlete : 2.160 m? } ctoncks anqll 0@ 2f . St
T R LY N AR S o
ERTEKELES
FErtékel&s alkaimazott mbdszere : dsszehasonlitd €s hozam alapd elemzés
Ertékelés forduldnapja : 2017, szeptember 11.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték : 302.439,-Ft/m?
Az ingatian kerekitett forgalmi értéke : 12.400.000,- Ft
azaz Tizenkett&milli-négyszdzezer forint
Az ing.-hoz tartozd telekhinyad eszmei értéke : 4.000.000,- Ft
azaz Négymillic forint
Az ingatlan likvidacids értéke : 8.700.000,-Ft
azaz NyolemilliG-hétszdzezer forint
Budapest, 2017. szeptember 11. TR
Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 83451/2002

\§‘\\ H-1139 Budapest, Vici 6t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mailti. oia by dgri ol




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIll. ker., DlGi tit 54-56. folds=inti iizlet. (Hrsz.: 36339/0/A/3) Property

| INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest Uilox it 54-56.
szam alatti, 36339/A/3 hrsz-d foldszint 3. tizlet értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és hkwddczos €1 tekenei'c a
megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értekelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelGen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentdlasi formaban torténd
megillapitdsa. A vonatkozd - a Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége szakmai
bizottsaga dltal kldolgozott ajinlésoknak megfeleléen, az abban meghatdrozott eljardsokat
kovetve, az All6eszkoz Entékel6k Eur6pai Csoportja (TEGOVA) szakmai dtmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuld
mddszeri €s a hozam alapd modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a

- 25/1997. (X1.1.y PM és az 54/1997. (XL1) FM sz. rendeleteket. tovabbd a helyi
~ Onkormanyzat specilis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az elad6 mincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabédlyokban és irdnymutatdsokban msmtettek
figyelembevételével, az ott meghatirozottak szerint értenddk.

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt értekformdk, modszerek megnevezése

- Figyelemmel az ért€kelendd ingatlan sajétossdgaira, tovdbbd az éri€kelés céljara az
© értékelési gyakorlatban hasznalt eljirdsok koziil a vizsgilt ingatlan esetében a piaci
informici6k elemzésére €piild Gsszehasonlitéd modszcrt, illetve a hozam alapi
megkdzelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és iddépontja
Helyszini szemle idépontja B : 2017. 4prilis 24.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok |

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. szeptember 8.)
- . tarsashdz alapité okirat (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

by
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Bp., VII. ker., UlGT iit 54-56. folds=inti isler, (Hrsz.: 36339/0/A%3) Property

Az értékelt ingatlant magaban foglalé épiilet 1958-ban épiilt, vasbeton vizas szerkezettel,
pince + foldszint + 6 emelet kialakitdssal, Az érniékelt ingatlan az Ull6i dt és a Vajdahunyad
utca sarkdn 16v6 tarsashaz foldszintjén talathatd, az Ulldi feldl ondll6an kozelithetd meg.
Az lizlethelyiség egyszintes, nagy utcai portallal rendelkezik. A vizsgalt ingatlan eredetileg
rendelkezett vizesblokkal, de a jelenlegi bérlé megsziintette, mert a szomszédos
36339/0/A/4 hrsz-4 tizlethelyiséggel Osszenyitotta és az ott 1évé vizesblokkot hasznalja.
Uzlettérre és belsé helyiségre osztott, melyek belmagassaga 2,4 —~ 3,4 m.

Jelenleg csak villanykdzmiivel rendelkezik. A bejdrati ajté és portalablak fémszerkezetiiek,
fémredOnnyel védettek, kozepes dllapotdak. A belsd ajték faszerkezetiiek, kdzepes
dllapotiiak. A padozat beton, jérélapokkal, pvc-vel, parkettdval burkolt, jé-kozepes
allapotdak. A falak vakoltak, festettek, j6-kozepes &llapotdak. A fités tdvfiitéssel
megoldott, a hdleaddk radidtorok. A helyiségekben légkondicionalé berendezések vannak
felszerelve. Az ingatlant a szemle sorin a Melandrijon Bt. hasznositotta dohdnybolt és
lott6z6 céljara.

A vizsgalt ingatlan 6sszességében kizepes miszaki dllapotban van.

" 3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellcékelt, ellendrzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriilttek meghatdrozdsra. Az eltérd kialakitds és funkcié kovetkeztében az egyes
funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatérolhat6 épiiletrészek alapteriileteit
a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sullyal vettitk figyelembe.

helyiségek nettd | redukdlnetes | ol Bk
Helyiség-megnevezds . - 2 | eriilet ardnya % redukalt

alapteriilete, m ya 7 alapierilete, m
Urettér 16.04 100% 1604
Kirakat ' 200 100% 200
Rakuir 18,90 (0% 18,950
Pibend 3,97 HXY% 397
Ingatlan dsszesen 40,91 40,91
Alaprajz szerinti, helyszinen ellenérzott teriilet (mz) 41 41
Tulajdoni lapszerinti teriilet fm’) 41,00 41,00

Az értékmeghatarozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet dsszesen: 41,0 m?2,

b
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GRIFTON

Erwkd{ ingatlan: Bp., VIII. ker., UlI5i & 54-56. foldszinti d..lu (Hrsz.: 36339/0/A/3) Pro perty

A likvidacios érték megdllapitaséndl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
- megbizd kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanndl a gyors
- szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekaét alkalmaztunk a hkv1da<:1os ertck
" meghatdrozdsanal, o »

RS - 4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

. A bérleti dijbd] szdrmazd éves bevétel nagysdgit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
. alapteriilete utén vehetjilk figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
- megfeleléen 2.800 Ft/m*/h6 értéken becsiiltik meg. A kapacitds kihasznaltsagot 75 %-ra
- terveztiik.

A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukci6k alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartdsi koltségek, az ad6k, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatds koltségeit majd minden esetben a béribkre terhelik at. Az iizemeltetési

koliséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerisitettiik. A kozvetlen t5késités

- médszeréné] egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jovedelmet szdmitunk &t értekmutatova A
&zs@lt ingatlan esetében 7.5 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

- Hasoniité adatok ‘Méret (m?) ‘Bérlet di FV‘W; aﬂaﬁ,ﬁml::;e ne
{1, Uzlet, foldszint+galéria, Baross utca ... .70: 150000 2143
2. Uzet, foldszint+galéria, Futé uica : .. 1ssgoo. 2604
3. Uzlet, foldszint, Jozsef korit 285000 4130
4. Uzet, toidszint, Prédtervtca 126000 2681
- Uz!et féidsznm Uil at : 140 000: 2 456
* {Atlag bérleti df Fym’/ho : 1 2 800
korrekeid : 0%
- |Korrigatt béreti di Fym?/hé .; 2 800
Megnevezés : . Adatok, értékek
Bevételek } : : -

_|A bérletileg hasznosfthaté terilet A
. |Lehetséges' ber!etl bevétel, Fthe 114 800
 |Lehetséges béreti bevétel, Ft/iev e 1377 600§

Tervezhet§ kihasznélisig, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft : i 1 033 200
- [KiadBsok, Ft N
~|Atulajdonos ferntartdsi koltségel, abevétel 3%-a : . ¢ 307998
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a . 30998
Feljitasi koﬁs‘ggkap, a bevéte! 4 %-a ; : 41328
. [Kalkulalhaté koltsegek osszesen Ft : 103 320
_{Eves {izemi eredmény, Ft o - : 929 880
(Tokestésirata ¢ 7.5%
?‘okesitett éék, Ft e 12 398 400
~|Befektetési kiadasok o 0
. {Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 12 398 400 o
ﬂozadékléttekkerekitve,ﬂ“””" .- 12 400000
-Tékésitési rata becsiése: % S
~ Kockézatmentes kamatldb 2.5
" Orszag kockédzat 4Lt
- Ingatlanpiaci kockazat 12,0
Ingatlan tipus kockazat  :1,9
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VI ker. UlSi it 54-56. fisldszinti fizler. (Hrsz.: 36339/0/A/3) Property

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

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

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiizGdik, az 4altala meghatdrozott érték semmilyen
osszefilggésben nincs a megbizéasi dfj nagysdgaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott sz6beli és frdsbeli
informacidk alapjan készitettik el. A Megbizé az altala szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

foy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsdtott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasdn tdlmenden jogi természetli vizsgilatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasar6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelOsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatoft adatok és informdcidk, melyeket az értékelés soran
felhaszndltunk, tudomésunk szerint helytdlléak €s pontosak, azonban teljes korl
ellendrzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlitozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgéljak.

Megbiz6 tudomésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezds és a Megbizd
adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennallé. de szemrevételezéssel nem
észlethets ériékbefolydsold tényezOkért az értékels feleldsséget nem vallal (pl.
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magdban foglalja az épiilet rendeltetésszerti
hasznélatédhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolddd telepitett vagy mobil eszk6zok értékét.

Az értékelés idépontja 2017. szeptember hé, a kOzgazdasigi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elbre kellé pontossdggal nem prognosztizathatd valtozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért
az értékelés fordulénapjat kdvetd 6. hénapon til t6rténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatérozott énték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizd 4ltal
megjelolt célra torténd felhasznalasban érvényes.
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Ersékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., UliGi vir 54-56. foldszinti sizlet. (Hrsz.: 36339/0/A/4) Property

| INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VHI. ker., Ull6i Gt 54-56. foldszint 4. sz. (hrsz.:36339/0/A/4) alatti,
Onkormanyzati tulajdond féldszinti iizlethelyiség forgalmi értékérsl .

JmaEv
. ﬂ,,,_gnzm

Készitette . : Torenyi Ferenc
' - Ingatlanforgalmi értékbecsls
’néyjegyzék szam: 03451/2002

Készidlt ::1 példinyban

~ Budapest, 2017. szeptember 11.
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Bp., VI, ker., UlS1 it $4-56. faldszinti izler. (Krsz.: 36339/0/A44) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0
[J dzsefvérosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. -~ Vagyongazddlkodési Igazgatosiy |
MEGBIZAS TARGYA :
lAz értékelt ingatlan megnevezése : izlethelyiség I
AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA
Telepiilés (véiros, keritlet, varosrész) : Budapest, VIIL ker. Corvin-negyed
Utca, hdzszam, emelet, ajté : Uli8i 1t 54, foidszint 4.
Hrsz. : 36339/0/A/4
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VUL Keriileti Onkorményzat
Jelenlegi bérld . : van {Melandrijon Bt.)
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes
{ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog 1
{ERVENYESSEG : fordul6naptd! szamftott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOX
Ingatlan tipusa : izlethelyiség
Fpfileten belitli ethelyezkedése : foldszint (utcai}
Kozmii-elidtonsig ; villany, viz, csatorna
Epitési technol6gia : vasbeton szerkezet-p oo - e
Alapteriilet : 49 m? ~OLBTH AT
Belmagassag :24-34m )
Eszmei hényad : 1.205/100.000 |
Komfortfokozat : komfortos
Tarsashéz telkének teriilete : 2,160 m? } .
-~ . W
ERTEKELES ‘ . B:;de);{.xsl, 201 }(‘\ 03. X/( ez
Frtékelés alkalmazott médszere : dsszehasonlit6 és hozam alapd elemzés
Ertékelés fordulénapia : 2017. szeptember 11.
MEGALLAPITOTT ERTEK ,
Fajlagos forgalmi érték : 318.367,-Ft/m?
Az ingatlan kerekitett forgaimi értéke : 15.600.000,- Ft
azaz Tizendtmillic-hatszdzezer forint
Az ing.-hoz tartozo telekhdnyad eszmei értéke : 4,700.000,- Ft
azaz Négymillic-héts zdzezer forint
Az ingatlan likviddcids értéke : 11.100.000,-Ft
azqz Tizenegymillic-egyszdzezer forint
Budapest, 2017. szeptember 11. Készigegre: . ,

‘1 Y,
DR R R R ITR SRR
i Ceans ‘a

Toronyi Ferenc
Ingatianforgalmi értékbecsld
névjegyzék szdm: 03451/2002

.
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GRIFTON

Evtékelt ingatian: Bp., VIH, ker., UlISi tit 54-56. foldszinti jizlet, (Hrsz.: 36339/0/A%4) Property
INGATLANERTEKELO ADATLAP
1A SZAKERT()I JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. - Vagyongazdalkodisi Igazgatdsag (1084
‘Budapest, Or utca 8.) megbiztaa Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Ullm it 54-56.
szam alatti, 36339/A/4 hrsz-i foldszint 4. tizlet értékelésével. '

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddcios értékének a
L megdllapitdsa.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanéri¢keld adatlap a forgalmi érték egyszerusitett dokumentaiasi forméban torténd
megdallapitdsa. A vonatkozé -~ a Magyar Ingatlanforgalmazdk Szdvetsége szakmai
bizottsdga ltal kidolgozott - ajinldsoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat
kovetve, az Alléeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportia (TEGOVA) szakmai dtmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapulé
modszert és a hozam alapi moédszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (XL1.1.) PM és az 54/1997. (XI1) FM sz. rendeleteket, tovibbd a helyi
‘Onkorméanyzat specilis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
- torténik, az elad6é nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabdlyokban és irdnymutatdsokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatirozottak szerint értendok.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformadk, médszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajdtossdgaira, tovdbbd az értékelés céljira az
- €rtékelési gyakorlatban hasznalt eljdrdsok koziil a vizsgélt ingatlan esetében a piaci
informéciék elemzésére épiild osszehasonhto modszert illetve & hozam alapd
megkozelitést alkalmaztuk. S
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle iddpontja . : 2017. 4prilis 24.
2.4, Felhaszndlt dokumentumok

-~ tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. szeptember 8.}
- tirsashaz alapité okirat (részlet)

‘Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékietként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vici 41 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-malt:property@grifton.hy



GRIFTON

Ertékelr ingarlan: Bp., VIIL ker., Ui it S4-56. foldscinti iizler. (Hrsz.: 36339/0/A/4) Property

Az ériékelt ingatlant magéaban foglalé épiilet 1958-ban épiilt, vasbeton vézas szerkezettel,
pince + foldszint + 6 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan az Ull8i Gt és a Vajdahunyad
utca sarkén 16vé tarsashdz foldszintjén tatdlhaté. az Ullsi felél ondlléan kozelithetd meg.
Az lzlethelyiség egyszintes, nagy utcai portdllal rendelkezik. A vizsgilt ingatlant a
jelenlegi bérlé 6sszenyitotta a szomszédos 36339/0/A/3 hrsz-u ingatlarnal.

A vizsgalt ingatian tizlettérre, raktdrma és vizesblokkra osztott, melyek belmagasséga 2,4 -
3.4 m. Gaz kivételével minden kozmivel rendelkezik.

A bejarati ajté és portdlablak fémszerkezetliek, fémredonnyel védettek, kdzepes dllapotiak.
A belsd ajtok faszerkezetiiek, kozepes dllapotdak. A padozat beton, jardlapokkal, pvc-vel,
parkettaval burkolt. jo-kozepes allapotdak. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, jé-
kozepes allapotiak. A fiités taviliéssel megoldott, a héleaddk radidtorok. A hasznélati
meleg vizet villanybojler adja. A helyiségekben légkondiciondlé berendezések vannak
felszerelve. Az ingatlant a szemle sorin a Melandrijon Bt. hasznositotta dohdnybolt és
lottéz6 céljara.

A vizsgalt ingatlan 6sszességében kizepes miszaki llapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellen6rzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatarozdsra. Az eltérd kialakitis és funkcid kovetkeztében az egyes
funkciondlisan és teriiletileg. illetve késziiltségben elhatdrothaté épiiletrészek alapteriileteit
a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sillyal vettiik figyelembe.

- A helylségek netts | redukcivnetts | ek
Helyis ég-megnevezés alapteriliete w? | teriitet aranya % redokdlt
? alapteriilete, m”

Uzlettés 16,03 100% 1603
Uzletiér 17.26 100% : 17.26
Kirakat 524 100% - 524
Raktir 3,24 100% 124
Mosd6 549 0% 5.49
wWC 132 100% 133
Ingatlan §sszesen 48,58 48,58
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzitt teriilet (m') 48,58 48,58
Tulajdeni lapszerint teriilet (m’) 49,00 49,00

Az értékmeghatéarozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet sszesen: 49,0 m?2,

H-1139 Budapest, Vici 6t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-malk:property@arifton.hu
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Bp., VI ker., UllGi dt $4-56. foldszingi fizlet. (Hrsz.: 36339/0/A/4) Property

A likvidaciés érték megéallapitasand! gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbizé kifejezett kérésének €s igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekciét alkalmaztunk a hkwddcms éreék
meghatarozésanél :

'4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

A bérleti. dijb6l szdrmaz6 éves bevétel nagysdgat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 2.800 Fm*h6 értéken becsiiltiik meg. A kapacités kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztik.
A hazai gyakorlatban Altalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadét terhelik a
- fenntartasi k6ltségek, az addk, a biztositds és a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetés-
-energiaellatis koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik 4. Az lizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szémszerisitettitk. A kozvetlen tSkésités
mbdszerénél egyetlen €vre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szamitunk &t éridkmutatéva. A
vxzsgait ingatlan esetében 7.5 %-os t0késitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlité adatok ‘Méret (m ) ‘Bértell dif thb &“a";:nme“ df
1. Uzlet, foldszint+galéria, Baross utca o 70 150000: 2143
2. Uzlet, foldszint+galéria, Futéutea © " B3 138000 2604
3. Uzlet, foldszint, Jozsef kordt 89 2850000 4130
4. Uzlet, foldszirt, Préterutca 471260000 2681
5. szet foldszint, U5t Ot § 57" 140 000 2 456
Atlag béreti dj Fym?/né ; 2 800
korrekcié 0% - .
Korrigait béreti dij F¥m’/no ; ' : 2 800
Megnevezés . Adatok, ériékek
|Bevételek v . o
Abérletileg hasznosfthaté terdlet 5 49
Lehetséges béret bevétel Ftho & 187200
' Leheﬁséges bérlet bevétel, Ft/év R T T 1646 400
Tervezhets kinasznélisag, % : o : 75%
Figyeiembe vehetd bevétel, Ft - ‘ 1234 800
Kiadasok, Ft S
1A tulajdonos fenntartasi kokségei, abevétel3%-a - ¢ T 37044
Menedzselési koltségek, abevétel8%-a + . = 37044
IFeltitasi koliségalap, a bevétel 4 Y- f 49 392
Kalkulathato kéltségek osszesen, Ft ‘ 123 480
Eves iizemi eredmény, Ft ... 1111320
Tékéshésirata ’ : L 15%
Tokesftetténék, Ft o R T ?48?7600
Befekietési kiadasok : " 0
Az lngatlan hozadéki értéke, Ft . ) 14 817 600
- |Hozddéki érték Kerekitve, Fti: i oo i s i e VL s s 20 14.800,000
 TOkésitési réta becslése: Y%
Kockéazatmentes kamatldb 2.5
- Orszég kockazat L
" Ingatlanpiaci kockdzat 2,0
Ingatlan tipus kockézat 1.8

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propecty@grifton,hu


mailto:Drooertv@Qrifton.hu
mailto:Drooertv@Qrifton.hu
mailto:Drooertv@Qrifton.hu

GRIFTON

Entékelt ingatlan: Budapest, VI, ker. UNGE it 54-36. fistdszinti iizler. (Hrsz.: 36339/0/A/) Property

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes 4llapotd tulajdonjogéra vonatkezik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékelé kijelenti, hogy az értékelés tdrgyat képezd inééﬂanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizédik, az 4ltala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irdsbeli
informécidk alapjan készitettitk el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésné)
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.” -

fgy a Megbfzé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmdnyozasin tilmenben jogi ftermészetli vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetti
korldtozdsarsl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelosséget nem véllalunk.

A rendelkezéstinkre bocsétott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sordn
felhaszniltunk, tudomdsunk szerint helytdlléak és pontosak, azonban teljes Kor(
ellendrzésitket nem volt mdadunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatian bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatasai alapjdn késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd ériékbefolydsols tényezbkért az értékelo feleldsséget nem véllal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémaék).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az épulet rendeltetésszer(i
hasznalatdhoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsoléds telepitett vagy mobil eszkozok értékér.

Az értékelés idGpontja 2017. szeptember hé, a kozgazdaségi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizéthaté valtozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjit kovetd 6. hdnapon tdl torténd fethasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgdlata indokolt.

Az dltalunk meghatarozott érték a fentiekben vézoit feltételeken alapul, és a Megbizé dltal
megjeldlt céira torténd felhasznaldsban érvényes.
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