Budapest Fvéros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselé-testiiletének

Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga 4 4

El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. 3 ... ..\ sz napirend
ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag 2017. oktober 9-1 iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL. keriilet, Prater utca 28. szam alatti, foldszinti
iizlethelyiségek elidegenitésére :

El6terjeszto:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt., Bozsik Istvan Péter vagyongazdalkodasi
igazgatd . :

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogaddsahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (tovabbiakban: Onkorményzat) a
tulajdonaban all6 Budapest VIII. kertilet, Prater utca 28. szam alatti, f6ldszinti, 35695/0/A/5
helyrajzi szdmon nyilvantartott, 25 m” alapteriiletli, a kozds tulajdonbdl 116/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkez, valamint a fOldszinti, 35695/0/A/6 helyrajzi szdmon nyilvantartott, 21 m*
alapteriiletli, a kozds tulajdonbdl 97/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé utcai bejaraty,
Osszenyitott iizlethelyiségeket egyiittesen a 2016. november 20-an megk6tott, hatarozatlan idére
sz016 bérleti szerzédéssel a Menta Trio Kft. (székhely: 1094 Budapest, Ferenc korit 41. IIL. 12
adoszam: 14387467-2-43; cégjegyzekszam: 01-09-901651; képviseli: Pépai Istvan Loérantné
tigyvezetd) bérli tires helyiségre vonatkozo egyedi bérbevételi kérelme alapjén.

Bério képviseletében Papai Istvan Loréntné ligyvezetd 2017. mdjus 31. napjan vételi kérelmet
nyujtott be a fenti cimen 1évé helyiségekre. BErld a vételi kérelmet jelenleg is fenntastja. A vételi
kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullds bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzdést)
bérl6 csatolta. Bérlonek 2017. szeptember 30-ig nincs bérleti dij tartozésa.

Az éptilet a Corvin-negyedben, a Prater utca és a Futd utca sarkén 1év0 tarsashaz foldszintjén
helyezkedik el, a Prater utca feldl dnalléan megkozelithetd. A helyiségek bejarata a kapualj
mellett jobbra taldlhatd. A két helyiség Ossze van nyitva, kozos kozmivel rendelkezik,
belmagassaga 5,0 m. A bejarati ajtok és ablakok faszerkezetliek, tvegezetiek, kazettas,
nagyméretil nyilaszardk, amelyek kdzepes allapotiak. A padozat beton, a falak vakoltak, festettek,
egyes részein vakolathidny illetve vésések lathatoak, kozepes allapotiak.

Az ingatlanokra vonatkozd értékbecslést a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) készitette el
2017. szeptember 15-én. Az ingatlanok forgalmi értékét egyiittesen 18.200.000 Ft §sszegben
(395.652 Ft/m*) allapitotta meg. A fliggetlen szakértd (Gédor Laszld) 2017. szeptember 27.
napjan az ingatlan forgalmi értékét fenti 6sszegben jovahagyta.
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A nem lakas céli helyiségek esetében a vételdr a bekoltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
18.200.000 Ft.

Az ingatlanok elhelyezkedése HVT 1. teriiletet érint. A Reév8. Zrt. targyi ingatlanok
elidegenitésének akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozdéan semmilyen szerz6désben
vallalt kotelezettség nincs. A hazban talalhatd lakasok €s nem lakas céljara szolgéld helyiségek
elidegenitésre kijel6lésre keriiltek.

A Budapest VIII. keriilet, Prater utca 28. szdm alatti 31 albetétbdl 4ll6 térsashazban 2 db
dnkormanyzati tulajdont (jelen el6terjesztés targyat képezd) albetét van, amelyekhez 213/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiségek bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejlileg keriilt meghatdrozasra,
megallapitasanal csokkent6 tényezd nem lett figyelembe véve. A helyiségek bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztéi drindexnek megfeleld.

A helyiségek esetében az elidegenités megtérilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2017. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen a két helyiségre: 70.000 Ft
A vizéraval rendelkezé albetétek havi k6zds koltsége: 11.500 Ft
8 év alatt elérhet6 bérleti dij (atlag 1% inflacidval szamolva): 6.959.963 Ft
8 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 1.143.423 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 5.816.540 Ft
Forgalmi érték: 18.200.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, kozos koltséggel csdkkentett bérleti dij osszegét, az elidegenités az Onkorményzat
részére megtérill, a helyiségek elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a
bérleti dijbdl 8 éves idbtartam alatt varhato.

A benyujtott iratok alapjan megallapithato, hogy a kérelmezé a nemzeti vagyonrodl szol6 2011. évi
CXCVL torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mingsiil. A
Bisnode/PartnerControl cégtar tamisaga szerint a tarsasag ellen végrehajtasi-, cséd- és
felszamolasi eljaras nincs folyamatban.

Az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeir6l szold 32/2013. (VIL.15)) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 hénapon tiil bérbe adott nem lakas céljara szolgald helyiségek
az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglald, legalabb 10 albetétbdl allo épiiletben az Snkorményzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magéaban foglal6 épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %,
vagy

¢) a helyiség értéke legfeljebb 8 millio forint, vagy

d) a csereszerz6déssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték killonbozete
legfeljebb 8 millid forint.

A fenti ingatl?lnok tekintetében, a Rendelet 5. § (5) bekezdésének a.) pontja alapjan van
lehetdsége az Onkormanyzatnak a helyiségek elidegenitésére.

A helyiségek elidegenitése az Onkormanyzat szdmara eldnyds. A hosszi tawvd
vagyongazdalkodasi koncepcid szerint az alacsony tulajdoni hényad miatt az elidegenités
elsédleges.
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Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a 35695/0/A/5,
és a 35695/0/A/6 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Prater
utca 28. szdm alatti, foldszinti, utcai, 21 m> és 25 m? alaptertilet(i lizlethelyiségekre vonatkozd
eladasi ajanlat bérld részére torténd megklildéséhez, a vételdrnak az elkésziilt forgalmi
értekbecslés, valamint a Rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-édban, azaz 18.200.000 Ft
3sszegben torténd kozlése mellett. o '

11. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

ITI. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a hosszu tava vagyongazdalkodasi iranyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormaényzat szdmara kedvezd, mert az Onkorméanyzat terhére felmeriild, az épiilet
fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatdlya ala tartozé helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi
jogok gyakorldsara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsagot hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a 100 millid Ft-ot meg nem haladd, forgalmi
értékil helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyl Bizottsag, ezen értéken
felul a Képviseld-testiilet dont az elidegenitésrol €s az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont az
adasvételi szerzddéssel, tovabba annak modositdsdval €s megsziintetésével kapcsolatos
kerdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az ériékhatartol fiiggetlentil a Képvisel6-
testiilet hataskore.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan a 3 hénapon tul bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglald, legalabb 10 albetétbdl 4llé épiiletben az Snkormanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magaban foglalé épiiletben az dnkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %,
vagy

¢) ahelyiség értéke legfeljebb 8 milli6 forint, vagy

d) a csereszerzodéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kiilonbozete
legfeljebb 8 millid forint.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités elott vizsgalni kell és az
elidegenitésrdl és a vételarrol sz61d eldterjesztésnek tartalmaznia kell az elterjesztéstd] szamitott
5 éven beliil 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 vételar
megfizetése a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az adasvételi szerzddés alairdsaval egyidejlileg
készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegili megfizetésének
tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbg! fizeti meg. Ez esetben az adasvételi
szerzddést 60 napos fizetési hataridd kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fliggdben tartassal
kell megkétni a vételar 10 %-dnak adéasvételi szerz6dés aldirdsaval egyidejilleg torténé
megfizetése mellett. A vevd a nettd vételar 10 %-at foglald cimén fizeti meg az elado részére. Ha
a teljes vételar az adasvételi szerz6dés alairasat kdvetd 60 napon beliil nem keriil kiegyenlitésre, a
vevo kérésére tovabbi 30 nappal meghosszabbithatd a vételar megfizetésére vonatkozo hatarido,



amely id6szakra napi kotbér kikotése kotelez. A kotbér mérteke megegyezik a késedelmes
idészakra, a Ptk. alapjan a pénztartozas késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzddésszegés
esetére megallapitott kamat alapjan szamitott Ssszeggel. A vevé a teljes vételar kiegyenlitéséig
koteles a bérleti dijat megfizetni. A tulajdonjog bejegyzés€éhez a megbizott vagyonkezeld
szervezet a teljes vételar beérkezését, valamint a bérleti dfj megfizetésérdl sz616 nullas igazolés
benyljtasat kévetd 5 munkanapon beliil koteles kiadni a hozzdjarulé nyilatkozatot. Amennyiben a
- teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, Gigy a vevd meglévd bérleti szerzédése alapjan tovébbra is
a helyiség bérléje marad.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése szerint a vételar banki hitelbd! torténd megfizetése esetén a 60
napos fizetési hatdrid6 az allami elévasarlasi jogrol lemondé nyilatkozat hataridejének lejartat
kovetd napon kezdddik.

Kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
L2017 ). szamn Varosgazdalkodési és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag uigy dont, hogy

1) hozzdjarul az ingatlan-nyilvantartdsban 35695/0/A/S helyrajzi szdmon nyilvéntartott,
természetben a Budapest VIII keriilet, Prater utca 28. szadm alatti, foldszinti, utcai bejaratd, 25
m’ alapteriiletli, valamint a 35695/0/A/6 helyrajzi szémon nyilvantartott, természetben a
Budapest VIII. keriilet, Prater utca 28. szam alatti, foldszinti, utcai bejaratd, 21 m” alapteriiletii
Uzlethelyiségekre vonatkozd eladasi ajanlat MENTA TRIO Kereskedelmi és Szolgaltatd
Korlatolt Felelsségii Tarsasag (székhely: 1094 Budapest, Ferenc krt. 41. IIl. 12., addszam:
14387467-2-43; cégjegyzékszam: 01-09-901651; képviseli: Papai Istvan Lordntne iigyvezetd)
bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint
az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL 15.) dnkorméanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-
aban, azaz 18.200.000 Ft 8sszegben torténd kozlése mellett.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2017. oktdber 9. :

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerz6dés megkétésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2017. november 30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés elbkészitdjének javaslata a

kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2017. oktober 3.

BozsikIstvin Péter
vagyongazdalkodasi igazgatd
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KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Préter utca 28, foldszinti iizlet (Hrsz.: 35695/0/4/5 és 35695/0/4/6) Property
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIL Ker., Priter utca 28. sz. (hrsz.:35695/0/A/5 és 35695/0/A/6) alatti,
Onkormanyzati tulajdona foldszinti iizletek forgalmi értékérsl '

o

!
i
i:

Készitette e Toronyi Ferenc
. Ingatlanforgalmi értékbecslé
pévj egyzék szam: 52343902

Késziilt ~ :1példanyban

‘Budapest, 2017. szeptember 15,

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

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Prdter utca 28. foldszinti iizlet (Hrsz.: 35695/0/4/5 és 35695/0/A4/6) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

lMenta Tridé Kft,

MEGBI{ZAS TARGYA

[ Az értékelt ingatlan megnevezése

: tizlet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, keriilet)
Utca, hazszém, emelet, ajtd

: Budapest, VII. ker. Jozsefvaros Corvin-negyed
: Prater utca 28. foldszint

Hrsz. : 35695/0/A/5 és 35695/0/A/6
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Jozsefvarosi Onkormanyzat
Jelenlegi bérld . : van (Menta Trio Kft.)

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERVENYESSEG : fordulénaptol szdmitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kozmi-elldtottsag

Epitési technoldgia
Alapteriilet

Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Tarsashaz telkének teriilete

: dizlet

: foldszint (utcai)

: villany, viz, esatorna

: hagyomanyos, tégla

125 m?+21 m*

: 5,0 méter

; 116/10,000 és 87/10.000
: komfortos

: 697 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

: dsszehasonlitd és hozam alapl elemzés
:2017. szeptember 15.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozé telekhényad eszmei értéke

Az ingatlan likviddciés értéke

: 395.652,-Ft/m?
: 18.200.000,- Ft

azaz Tizennyolcmillid-kettbszdzezer forint

: 3.500.000,- Ft

azaz Harommilli-otszdzezer forint

: 12.500.000,- Ft

azaz Tizenkettdmillid-otszdzezer forint

Budapesty 201-7.-szeptember- L5 v..... ‘
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AN { Gritfon Properiy Kit

\&‘ Budapest, Vaciut9s.
----------- Atoszan: 22679026-2-41"
ToCanyi Kerenss4
Ingatlanforgalmi értékbecsid
névjegyzék szdm: 52343902

H-113% Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@geifton.hu
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Ertékelt ingatlan; Bp., VIIL ker., Prdter utca 28. foldszinti iizlet (Hrsz.: 35695/0/4/5 és 35695/0/4/6) Property

INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Menta Tri6 Kft. (1094 Budapest, Ferenc krt. 41.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a :
1083 Budapest, Préter utca 28. szam alatti, foldszinti iizlet, 35695/0/A/5 és 35695/0/A/6 _
hrsz-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével. S

Az ingatlanériékelés célja az ingatian forgalmi értékének és hkvtdacws ertekének a
megdllapitdsa. : _

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE S o
‘2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés készalt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerisitett dokumentalasi forméban torténd b
megallapitasa. A vonatkoz6 — a Magyar Ingatlanforgalmazék SzOvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat
kovetve, az Alldeszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintette]l a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuld
 médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettikk a 25/1997. (XI.1.) PM és az
54/1997. (X1.1) FM sz. rendeleteket, tovébba a helyi Onkorményzat specialis kitételeit is.
. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon torténik, az eladé nincsen eladasi kényszer
alatt. Az alkalmazott modszer és a levoni kovetkeztetések értelmezése ezekben a
jogszabdlyokban és iranymutatdsokban rogzitettek figyelembevételével, az ott
meghatarozottak szerint értendSk. o o

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
"Figyeleme} az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovdbba az értckeiés céljara az
~ értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informacidk elemzésére ¢épiild Osszehasonlité modszert, illetve a hozam alapu
megkozelitést alkalmaztuk. : ' - ' '
* 2.3, Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemle idépontja | : 2017. szeptember 12.
2.4, Felhaszndlt dokumentumok
. - tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. jilius 11.)
- . tarsashaz alapito okirat (részlet)

.- térsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késztiltek, melyeket mellékletként csatoltunk. o N

“H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~mail: property@grifton.hu
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Préter utca 28. foldszinti izlet (Hrsz.: 35695/0/A/S és 35695/0/4/6) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.
Besorolas : belteriilet
Cim : Prater utca 28. f6ldszint

Helyrajzi szam  : 35695/0/A/S és 35695/0/A/6
Megnevezése : tizlet

Terlilet 125 m? +21 m?

Tulajdonos (ok)  : Jézsefvaros Onkorményzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek T

Terhek T—

3.2. Az ingatlan elhelyetkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Joézsefvros Corvin-negyed
elnevezésil varosrészben, a Prater utca és a Futé utca sarkdn 1évd tdrsashaz fSldszintjén
taldlhatd. Kornyezetében tarsashdzas ingatlanok taldlhatoak, az épiiletek {Bldszintjién
tobbnyire lizlethelyiségekkel. Az utcak burkoltak, kbzmivesitettek. A tdrsashdz és a
vizsgalt ingatlan kdzmiives. Témegkozlekedéssel a kdmyéken kézlekedd autdbuszokkal és
trolibusszal érhetd el. Személygépkocsival legktnnyebben a Prater utca feldl kbzelithetd
meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900-as évek eleje

Ingatlan tipusa . tarsashdz

Epitési mod : hagyoményos, tégla, megfelels allapot
alapozas : tégla savalap

szigetel€s : nincs, vagy elavult

tartoszerkezet : tégla szerkezet, dtlagos dllapotban
fodémszerkezet  : acélgerendas fodém, atlagos allapotban
falazat : tégla szerkezet, atlagos allapoti
tetészerkezet : magas tetd, megfelels dllapota

héjazat : cserépfedés, megfelelt dllapoti

kiilsd felilletképzés: képoros vakolat, megfeleld allapoti

Ertékelt ingatlan

kiilsd nyilaszarok : fabol késziilt, iivegezett ajtok és portdlablakok, kdzepes allapotiiak
bels6 nyilaszardk : -

padozat, burkolat : beton, k6zepes 4llapoti

belso felliletképzés: vakolt, festett falak, kozepes allapotiiak

gépészet, hbleadok: -

H-1139 Budapest, Vaci it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 €-mail: property@grifton.hu

l
!
]
I

7



mailto:proDertv@arifton.hu

GRIFTON

" Evedkelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Prater utca 28, foldszinti izles (Hrsz.: 35695/0/4/5 és 35695/0/4/6) Property

A vizsgalt ingatlant magéba foglalo épiilet az 1900-as €vek elején épiilt, hagyoméanyos
 tégla szerkezettel, pince + fSldszint + 4 emelet kialakitdssal. A vizsgalt ingatlan a Préter
utca és a Futd utca sarkan 1év6 tarsashaz foldszintjén talalhato, a Prater utca fel6l dnélldan
‘megkozelithetd, A vizsgalt ingatlan jelenleg Osszenyitott kettd iizlethelyiség — a
35695/0/A/5 és a 35695/0/A/6 helyrajzi szamon-. Az Osszenyitds lathaté nyomai az
" elvalaszté fal maradvanyai és a padozatok szintjében 166 eltérés.
Mindkét iizlethelyiség rendelkezik Onallé utcai bejérattal. Az ingatlanban villany, viz és
" csatorna kdzmi talalhat6. A villanyora a 35695/0/A/5 hrsz- Uizletben, a felszerelt mosdé a
- 35695/0/A/6 hrsz-t Uizletben van. A belmagassag 5,0 m.
‘A bejarati ajtok ¢s ablakok faszerkezetitek, ilvegezetiek, kazettds, nagyméretli nyilaszarék
- melyek allapota kdzepes.
A padozat beton, kodzepes dllapoti. A falak vakoltak, festettek, egyes részein vakolathidny
‘illetve vezeték elhelyezése miatti vésések nyomai lathatok, kdzepes allapotaak.
Gépészeti berendezés és holeadd berendezés nincs az ingatlanban. A szemle Sordn az
‘ingatlanokat a Menta Trié Kft. hasznositotta. :
A vizsgalt ingatlanok bsszességében kozepes miiszaki dllapotiiak.

3.4. Alapterileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellen6rz6tt alaprajz alapjén,
kerekitve keriiltek meghatérozasra. Az eltérd kialakitds és funkeid kdvetkeztében az egyes
funkcionalisan és terilletileg, illetve késziiltségben elhatarolhatd épiiletrészek alapteriileteit
‘a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sdllyal vettilk figyelembe.

l . helyiségek
Helyiség-megnevezés h:lyls'si:k;mf mi;‘:::‘::znm; redukdlt

kd n

alapterdlete, m YA stapteritete, m®
i Foldszint

Uglettér . _ 25,00 100% 25,00

H (Uzlettér ' 21,00 100% 21,00

- Ingatian Bsszesen 46,00 46,00

- Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzitt teriilet {.mz) 46,00 46,00

: * {Tulajdoni lapszerinti teriilet (m’) 46,00 46,00

- Az értékmeghatérozés soran figyelembe vett redukalt alapteriilet sszesen: 46,0 m?,

et o i Gt i, st
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4. Erték meghatérozds

4.1. A vigsgdlt ingatlan forgalmi értékének meghatarozésg_p_gc: dsszehasonlitd modszerrel

Az értékmeghatirozas soran a Budapest VIIL keriilet teriiletén 1évo, hagyomanyos szerkezetl €piiletben talalhatd lizletek elmult egy évben
megvaldsult adasvételi adatait vettiik figyelembe.

, Az Estékelends Osszehasonlité adatok jellemz4i
Megnevezes ingadan jellemzdi
1 2 3 4 5
.. Aviogatanfunkeisiy | Uslethelyiség |  Uslethelyiség ) Udethelyiség | Uslethelyiséy | Uslethelyiség 1 Usleshelyiség
[ elepits  Bp,ViiLker. | Bp,Vilke | Bp,Vilike | Bp ViLker | Bp, VILke | Bp, VI kec
 Utca, hézszim o __Praterutca?28, Baross utca Jozsef| komt  {Leomardo da Vinciu{ Nagy Templomutca | OBéide
Epiileten belili elhe!yczkedés ) foMdszimt Foldszmc+galem Ebidszmt+galena . foldszime B foldsztne 1 foldszmt ]
.. Jngatancedukiltalaptesilece 46 p 40 L 73y 8 8
Koml'ordbkozata_ L _ fRowmfortos =~ | komfotos | komfortos | komfostos ~ komfortos  }  komfortos .
Epités éve R I S wie | 0 ) wee T s ] 1e00
 Szerkezey, aHapot L Tégla, kizepes allapot |tégla, felGjitott allapot]  tépla, 36 aliapot | végla, 10 8ll  itégla, felyjitort dllapor) tegla, 6 allapotu
. EladdsidcFeban 0} 19100000 3 36000000 | = 20500000 35000000 | 24000000
Eladis ideje RSN FUUR RSP SR ¢ AN SUUIEc: v AUUS S A LY S, . 2017
‘Osszehasonlité adat forrdsa ' Adatbizis Adatbizis  Adatbizis Adatbizis Adatbizis
Fajlagos kinalati ar (Ft/m” 389 796 493 151 330 645 397 727 470 588
Korrekcids tényezdk Szdzalékos korrekeid | Szdzalékos korekeid | Szazalékos konmekeid | Szizalékos korrekcid | Szizalékos kormekcid
e e i e, Clhelyezkedés (1) 4 jobb | 5% 1 jobb i 5% ¢ hasoslé } 0% | hasonld § 0% [ jobb § 5%
o i " ingatanmérete (2) [ boesonls | 0% [ ragyobb | 5% | nagyobb | 5% | magyobb | 5% [ hasonld | 0%
e . haszndihatbeag (3) ,'Osslabb 5°"°...._,.b=!§_<?_!!1_9. 9% | basonld | 0% | hasoalé | 0% | hasond { 0%
 kézmvek, komfortossdg (4) _ L ojobb | 5% F ojobb 5% [ jobb | 5% [ jobb | 5% [ jobb | -5%
— .. miszakidlapot(s) | jobb | 5% [ jobb } 5% | jobb § -5% | jobb } 5% [_jobb | -5%
mgat!an e!hclyezkedcse épiileten belial (6) rosszabb 5%  |”rosszabb 5% hasonld | 0% hasonld 0%, hasonlo 0%
A piaci korrekcio mértéke Ssszesen 5% -5% 5% 5% -#5%
Korrigdlt fajlagos eladdsi drak (Ft/mz) 370 306 468 493 314 113 377 841 400 000
Afigyelembe vet stilyszémok | 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Kosrigilt stlyozou dtlag eladasi &c (Ft/ mz)] 386 151
H-1139 Budapest, Vi4ci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 €-mail: property@arifton.hy
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" 4.2. Forgalmi ériék meghatdrozdsa hozam alapt elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazd éves bevétel nagysagit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapterillete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 3.170 Fm¥ho értéken becsiitiik meg. A kapacitds kihaszndltsigot 75 %-ra

terveztiik.

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukcidk alapjin a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartdsi alap képzése. Az tizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérl6kre terhelik at. Az tzemeltetési

- koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerGsitettik. A kozvetlen t0késités
médszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jévedelmet szamitunk 4t értékmutatéva. A

vizsgalt ingatlan esetében 6,0 %-os t0késitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlité adatok  Méret (m?) Borieti di Fyns oo st
1 Uzlet, foldszint+pince, Barossutca 144 “‘__310 000. 2153
2. Uzlet, foldszint, Futo wea 48 ; 3111
3. Uzet, foldszint, Jozsef korit 00 4100
4, Uzlet, foldszint+galéria, Németutca ~ 82 230000 2805
15, Uizlet, foldszint, Prater utca ’ . 220000: 3667
Atiag bérieti dfj Ftm’/ho , : 3170
kKomekceid : 0%:
Korrigalt bérieti df F¥m?/ho : 3170
Megnevezés ' Adatok, értékek
| Bevételek R :
A bérietileg hasznosthaté terllet )
Leheméges béﬂett be te! Ft_ . 145 820
. {Lehetséges béﬂetl be te Ftew . o 1749 840
Tervezhetd klfﬁsmélt8§9 % '1- 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft ﬁ 1312 380
Kiadésok Ft N _

: A tulajdonos fenntarté51 kOitségel a be\nétei 3 %—a 39 371
Menedzselési koltsegek, abevétei3%a - . & 39371
Felljtasi koltségalap, a bevétel 4 %-a ! 52495
Kaikulalhato koitségek 8sszesen, Ft ‘ 131 238
Eves izemieredmény,Ft i A181142

60%

19685700

Befekietési kiadasok 700 000

: Az mgatlan hozadékl értéke, Ft 18 885 700

Tékésitész réta becslése %

- Kockazatmentes kamatléb 2,5
Orszap kockézat Lt
-Ingatlanpiaci kockéazat 12,0

- Ingatlan tipus kockdzat :0,4

H-1139 Budapest, VAci Gt 93, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy
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4.3 A tirgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg,

Teleknagysag (i) 97 |
Esamei hanyadok a térsashdzban 8sszesen 10 000 e e
Albetétre Juté eszmei hanyad 203 e -
Albetétre jut6 telekbhnyad (m” 14 B

Atlagos, fajlagos telekérték (Fum®) 250 000

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa:

A piaci Osszehasonlitdson alapulé megkdzelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamt adat 4lit rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott €ricket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szdmitdsok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositasdbol realizilhatd drbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni eldnydknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szerepldk érdekl6dése viszont nehezen szémithatd ki, Az
elébb emlitett tényezOk miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stlyozdssal

vettilk figyelembe.
Vizsgalt ingatlan Piaci gsszehasonlité Hozam-alap becslésse!
moédszerre! szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Silyozas 70% 30%
17 800 000 19 000 000

Az ismertetett mddszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Prater utca 28, szdm alatii,
35695/0/A/5 és 35695/0/A/6 hrsz-i foldszinti lizletek jelenlegi piaci értékét:

18.200.000 Ft-ban,
azaz
Tizennyolemillié-kettdszazezer forinthan

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

NN i
1139 Budapegt, Vaci it 95.

otonyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsié
névjegyzék szam: 52343902

Budapest, 2017. szeptember 15,
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Erteke!r ingatlan: Budapest, VIII ker. Prdter utca 28 foldszinti tizlet (Hrsz.: 35695/0/4/5 és 35695/0/A/6)P roperty

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

- A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltézheto, teljes per-, igény- és
- tehermentes llapotu tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemi¢n megismert &llapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezo ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiz6dik, az édltala meghatdrozott érték semmilyen
dsszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagységaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informéciok alapjan készitettilk el. A Megbizd az éltala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

Igy a Megbizd altal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmdnyozasan tilmenden jogi természeti vizsgilatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasaro! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelGsséget nem vallalunk,

A rendelkezésiinkre bocsétott adatok és informdcidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomésunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes korll
ellenérzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozésban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumok csak az
ingatlan bemutatésat szolgaljak.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelheté értékbefolydsold tényezdkért az értékeld feleldsséget nem véllal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épitlet rendeltetésszer(i
hasznalatéhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolédo telepitett vagy mobil eszkézok értékét.

Az értékelés idGpontjia 2017. szeptember hd, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizathato valtozdsai médosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékee vonatkozé megéllapitasait, ezért
az értékelés fordulénapiat kovets 6. hénapon til torténé felhasznélds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt. '

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a MegbLZé altai
meg;eiblt celra torténd felhasznalasban érvényes. _
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