Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga : z 4

ElSterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. o STl l....sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2017. november 6-i iilésére

Targy: A Budapest VIII. keriilet, Bacsé Béla utca 10-12. foldszint 16. szam alatti,
34835/0/A/16 helyrajzi szamu miihely helyiség elidegenitése :

El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt., Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodési igazgato

Készitette: Hajnal Krisztina referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerl szavazattdbbség sziikséges.

Melleklet: értékbecslés

Tisztelt Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL keriilet, Bacs6 Béla utca 10-12. foldszint 16. szam alatti, 34835/0/A/16
helyrajzi szémon nyilvantartott, 72 m? alapteriiletli, a kozds tulajdonbdl hozzatartozéd
351/10.000 tulajdoni hényaddal rendelkez6, udvari bejaratd, foldszinti mihely helyiségre
vonatkozoan a Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (tovabbiakban:
Onkorményzat) 2016. november 14. napjan hatérozatlan idére sz616 bérleti szerzédést kotott a
Menta Trio Kft.-vel (székhely: 1094 Budapest, Ferenc korat 41. III. emelet 12.; addszam:
14387467-2-43; cégjegyzékszam: 01-09-901651; képviseli: Papai Istvan ligyvezetd). A
helyiséget a bérld raktarozas céljara vette bérbe.

A Menta Trio Kft. képviseletében Papai Istvan ligyvezeté 2017. aprilis 10. napjan vételi
szandéknyilatkozatot nyujtott be a helyiség megvésarlasa érdekében, melyet jelenleg is
fenntart. A kérelemhez csatolta az érvényes bérleti szerzédést, valamint a bérleti dij
megfizetésérOl sz6l0 nullas igazolast. Bérlének 2017. oktoberéig nem 4ll fenn bérleti dij
tartozésa Tarsasagunknal.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontasra
kijelolt ingatlanok listdjan. A héazban taldthaté lakdsok és nem lakéds céljara szolgald
helyiségek elidegenitésre kijel6lésre kertiltek.

Az 1900-as években epiilt ingatlan Budapest VIIL keriiletében, a Csarnok-negyedben
taldlhaté a Rakoczi tér €s a Blaha Lujza tér kozott az épiilet foldszintjén. Megkdzelitése az
utcai bejaron, majd az udvaron keresztiil lehetséges. A helyiség belmagassidga 2,75 m. Az
ingatlan vizéraval felszerelt, egyéb koziizemi méréordval nem rendelkezik. Az ingatlanon
beliil van elektromos halozat €s vilagitas, de ez nem iizemel, villanyora sincs. A helyiség nem
futstt, a nyilaszarok, burkolatok elhaszndlodtak. Osszességében az ingatlan gyenge,
felgjitandd miiszaki allapotban van.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Euro-Immo Expert Kft. (Somkuti Mérton) készitette
el 2017. jinius 8-an. Az ingatlan forgalmi értéke 5.600.000 Ft Gsszegben (77.800 Ft/m?)
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keriilt megallapitasra, melyet Godor Laszlo fliggetlen szakérté 2017. jinius 26. napjan
feltilvizsgalt, az értéket 8.120.000 Ft 6sszegben (112.780 Ft/m?) 4llapitotta meg.

A nem lakés céljara szolgalé helyiség esetében a vételdr az Onkorményzat tulajdonaban 4116
nem lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL1S5.)
onkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 17. § (1) bekezdése szerint a bekoltdzhetd
forgalmi érték 100 %-a, azaz 8.120.000 Ft.

A Budapest VIII. keriilet, Bacsé Béla utca 10-12. foldszint 16. szam alatt talathat6 foldszinti
miihely helyiség 20 albetétb6l 4ll6 tarsashazban talalhat6, amelyb6l 3 db Onkormanyzati
tulajdonti albetét. Az Onkormdanyzati tulajdont albetétekhez tartozo tulajdoni hényad
1.917/10.000.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejileg keriilt meghatdrozasra,
megallapitasanal csokkentd tényez6 nem Keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dfjanak
emelése évente a fogyaszt6i arindexnek megfeleld.

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

A vizdraval rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: 9.828 Ft
2017. évben érvényes havi nett6 bérleti dij: 39.600 Ft
8 év alatt elérhet6 bérleti dij (atlag 1% inflacioval szamolva): 3.937.351 Ft
8 évre szamitott kdzos koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 977.179 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 2.960.172 Ft
Forgalmi érték: 8.120.000 Ft

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

A benyujtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmezé a nemzeti vagyonrdl szold
2011. évi CXCVL. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsiil.
A Bisnode PartnerControl adatai alapjdn a tarsasag ellen végrehajtéasi-, cséd- és felszdmolasi
eljaras nincs folyamatban.

Az Onkormaényzat tulajdondban 4116 nem lakds céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIL15.) 6nkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. §
(5) bekezdésében foglaltak szerint a 3 honapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgalo
helyiségek az alébbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magédban foglald, legalabb 10 albetétbol allo épiiletben az dnkormanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

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

¢) a helyiség értéke legfeljebb 8 milli6 forint.

A fenti ingatlan tekintetében, a benygjtott iratok és a Rendelet 5. § (1) bekezdése alapjén
elidegenitést kizaro feltételek nem allnak fenn.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsig jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartisban
34835/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. kertilet, Bacs6
Béla utca 10-12. foldszint 16. szém alatti, foldszinti, udvari bejarata, 72 m’ alapteriileti
mihely helyiségre vonatkozd eladasi ajanlat bérld részére torténd megkiildéséhez, a
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vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet alapjan a forgalmi ertek
100 %-aban, azaz 8.120.000 Ft 8sszegben torténd kozlése mellett.

IL. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapesolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsdg jogosult.
HI. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a hosszli tdvi vagyongazdalkodasi iranyelvekben megfogalmazottak
teljesitése. Az eladdssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az
elidegenités az Onkormanyzat szémara kedvezo, mert az 0nko1‘ményzat terhére felmeriilo, az
épiilet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatalya ald tartozd helyiségek
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselé-testiilet gyakorolja azzal, hogy
egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a
Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2) bekezdés
szerint a 100 milli6 Ft-ot meg nem halad6, forgalmi értékl helyiség elidegenitése esetén a
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg, ezen értéken felill a Képviseld-testiilet dont az
elidegenitésrél és az eladasi ajanlat kiaddsarol, tovabba dont az adasvételi szerzddéssel,
tovabba annak modositasaval és megsziintetésével kapcesolatos kérdésekben, kivéve azokat az
eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képviseld-testiilet jogkore.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités eltt
vizsgélni kell és az elidegenitésrdl, illetve a vételarrdl sz0l6 eldterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiilondsen az elbterjesztéstd]l szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a k6z6s
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbeadott helyiségek
esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv-ben szabalyozott elévasarlasi jog
alapjan értékhatartol fiiggetlentl a bérld vasarolhatja meg. A bérlén kiviil més személynek — a
bérleti jogviszony megsziinése elétt — csak akkor lehet elidegeniteni, ha a bérld elévasarlasi
jogaval nem él. ' '

Kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.

HATAROZATI JAVASLAT

....... /2017. (X1.06.) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozzédjarul az ingatlan-nyilvantartasban a 34835/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvéntartott,
természetben a Budapest VIII keriilet, Bacsé Béla utca 10-12. foldszint 16. szam alatti,
foldszinti, udvari bejaratd, 72 m? alapteriiletli, mihely helyiségre vonatkozd eladasi
ajanlat Menta Trio Kft. (székhely: 1094 Budapest, Ferenc korat 41. III. emelet 12.;
adészam: 14387467-2-43; cégjegyzékszam: 01-09-901651; képviseli: Péapai Istvan
ligyvezetd) bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi -
értékbecslés, valamint az Onkormaényzat tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgélo
helyiségek elidegenitésének feltételeir6l sz616 32/2013. (VIL 15.) dnkormdanyzati ren?;l?



alapjan a forgalmi érték 100 %-dban, azaz 8.120.000 Ft Osszegben torténd kozlése
mellett.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatéridé: 2017. november 6.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatérozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatoja
Hataridé: 2017. december 10.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eléterjesziés elOkészitdjének javaslata a
kozzététel mbdjara: a honlapon.

Budapest, 2017. oktdber 27.

Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: HAINAL KRISZTINA REFERENS

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:  z3 -,
JogrKontroLL: oA # /A

FLLENORIZTE:

DR. MESZAR ERIKA
ALIEGYZO

BETERIESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:

DANADA-RIMAW EDINA

‘" ’ ’ €, ’ ‘ l‘ - , " 2 .
JEGYZO A VAROSGAZDALKODASEES i1 B1ZOTTSAG ELNOKE
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Ertékbecslés feliilvizsgalati, javitasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. —Ertékesitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

Udvari Mithely, Teriilet: 72 m?

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hézszam, emelet, ajtd:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Bacsé Béla u. 10-12. fszt.
34835/0/A/16

Az eredeti értékbecslés adatai:

Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:
Feliilvizsgdlat ddtuma:

Készitette: EURO - Immo Expert Kft.
Ertékbecsi: Somkuti Mérton
Fajlagos forgalmi érték: 77.800 - Ft/m?

5.600.000 - Ft
2017, 06. 08.
2017. 06. 14.

Tulajdonviszonyok és bérld adatai:

Tulajdonos: J6zsefvarosi Onkormanyzat
Bérlé: ' van

Ertékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték, Osszehasonlitd- és hozam

szamitasos armddszerrel (50 ~ 50 % silyozott atlaggal)

{ E.B. érvényessége: | 6 honap

Feliilvizsgalati javitas indoklasa:

A telekhanyad- és a forgalmi érték ardny 92 %, ez szakmailag arénytalan ennél az
ingatlanndl. Az értékbecslé dltal szamitott forgalmi érték alacsony, az értékbecsld az
értékképzésnél a hozam elvii szdmitdsnal szakmailag nem megfelels, tGl magas t6késitési
rétdval szdmolt. Az &sszehasonlitd értékelésnél alkalmazott értékcsokkentd, értéknoveld
tényezOket szakmailag helyteleniil hasznélta. (pincék, szuterén, teriileti korrekcidk)

Ezt figyelembe véve az ingatlan szamitott forgalmi értékét javaslom moédositani, megemelni a
javitds szerinti -két modszer értékének- atlagértékére.

Javitast: lasd €.b. 6-7-9-10. oldal

Moédositott, j6vahagyott értékek:

Fajlagos forgalmi érték: 112.780 - Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 8.120.000 - Ft

A feliilvizsgilati adatlap az eredeti értékbecslésben régzitett teriileti adatok, és az abban
rogzitett miiszaki allapot alapjan késziilt, az adatlap az ere f\eti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Ry
Gogor Lészlo
Igazsgligyi Ingatianforgalmi Szakértd

JGK Zrt.

Budapest 2017. junius 26.
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INGATLANERTEKELESI
SZAKERTOI VELEMENY

a

1084 Budapest, Bacs6 Béla u. 10-12. fszt. 16.
alatti miihely helyiségrol

EURO-IMMO Expert Kit,
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Az értékeld tarsasig: Euro-Jmmo Expert Kft.

Szakértd(k) neve: Somkuti Marton
A vizsgalat idSpontja: 2017-06-08
Megbizas targya: Piaci érték megallapitasa
elsd vizsgdlat | x | éves felilvizsgdlat | | egyéb: P
Megrendeld neve: : Menta Trio Kft. (Papai Istvan)

Osszefoglalé tabla
Az ingatlan megnevezése: Mihely
Az ingatian cime: 1084 Budapest, Bacsé Béla u. 10-12. fszt. 16.

Lfelitlvizsgalat alatt”

Az ingatlan helyrajzi szdma: 34835/0/A/16
Eszmei tulajdoni hanyad 351710000
Tulajdoni lapon szerepld méret: 72 m*
Alapteriilet; 72 m’
Forgalmi érték ,
Piaci Gsszehasonlitdé megkézelités szerint: 6 400 000,- Ft
Piaci hozadéki megkézelités szerint: 4 800 000,- F't
Egyeztetett ( végsé ) piaci érték : /ﬂ‘ 5 600 ) 000,- 1 Ft
Fajlagos egyeztetett m2 ar g2 “:/,O ( Q 800 Ft/m2 ». ALACSIRY
Telekhanyad ar 150 000.-Ft/m2 (eszmei hanyad . NS 20“826 Ft
alapjn) Bz Az Abry Eev BOMOS ) BOOTAR DO BRI TMENYT
A helyiségen értékndveld feltjitas: o e Ls z, BEx mlse = A Lo G Nem
Az ingatlan rovid tdva értékesithetosége NEM Az A KATE GOROA
Kénnyen Atlagos Problematikus Nehéz
/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ x | /360- nap/
erds kereslet kiegyensulyozott piac kindlati tulsily, erds tilkindlat

Jjelleg, dllapot

Ty e SO .4‘1‘\-,._

1. Fotdk
2. Tulajdoni lap

Meli¢kletek *

3. Alaprajz

4. Tarsashaz alapito okirat részlet

Fa S I R B -4

5. Térképkivonat

Az értékeld alairasa
CEEEN AT B

s ( J
Y . 1 es . FELOLL(TS GALATRT
Az értékelés 16 szamozott oldalon, 1 példanyban késziilt. Al ¢ b t

oL 0b. AL,
K { 0

—A TSl W.A;?ta"v’ NES Lr,:m-u\w A h\z
AU L AL MESMU mkﬁgx,ﬁ\ Az ALACSONY er ?E,EWMW

A HO“"ME“*’V‘] searmivRsp i A 559, To{a/xzc,wg:s‘ AT
o1 Ww msw !%a@ﬁ%wngzw SeETwT L £9)
Lhes A e sl ves raTa Ty SZABR YT

EURO-IMMO Expert Kft. 2
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu GO U
L
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

1084 Budapest, Bacsé Béla u. 10-12. fszt. 16.

Hfeliilvizsgalat alatt”

Helyrajzi szama:

34835/0/A/16

Bejegyzett tulajdonos(ok):

VIIL ker. Onkorményzat

Tulajdoni hanyaduk:

11

Esetleges széljegyek tartalma:

bejegyzést nem tartalmaz

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Bérlo:

Menta Trio Kft.

Bérleti szerzddés idbtartama, lejarata:

hatarozatlan idejil

Kormyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

emeletes lakohazak, lakasok, kereskedelmi egységek,

Vasarcsarnok

Elhelyezkedése, dvezeti besoroldsa:

VI, ker.— Csarnok negyed

Megkozelithetdsége:

szilard Gton, metrd, autébusz, villamos

Hasznositas jelenlegi forméja:

mithely-raktar

Legcélszeriibb hasznositas:

jelenlegi

Egyéb értéket befolydsold kariilmeény:

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymez u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Az ingatlan adatai

Az épiilet becsiilt épitési éve: kb. 1900
Az utolso feltjitas éve: -
Alapozas, szigetelés: savalap, -

Felmend falazat, fodémek:

tégla, acélgerendas téglaboltozatos

TetOszerkezet, héjalés:

lapostetd, bitumenes

Kiils6 feliiletek:

kdporos vakolat, szinezés

Belsd felitletek:

vakolt, festett, csempézett

Nyilaszaro szerkezetek:

acél szerkezet, szimpla livegezéssel

Padioburkolatok: beton, kazanlemez
Kozmivesitettség, komfortfokozat: viz, -

Szobaszam: -

Igényszint 4ltalinosan: gyenge

Fizikai allapot (%): 65 %

Epiileten beliili ethelyezkedés:

udvari fekvésti

Lift:

nincs

EURO-IMMO Expert Kit.
1065 Bp. Nagymezﬁ u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@eurcimmo.hu
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Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rdvid, szbveges ismertetése

Targyi ingatlan a VIIL keriiletben, a ,,Csarnok”negyedben, a Rakoczi tér €s a Blaha Lujza tér kozott, a
Bacso Béla utcaban helyezkedik el. Az uica zsikutca, mérsékelt gépkocsi forgalmi, kérnyezetében a
XX. szazad elején épiilt hagyoményos szerkezetli lakohazak, vasarcsamok, kdzpark, metrdallomas
talslhatoak. Az értékelt ingatlan a tulajdoni lap alapjan 72m2, mithely megnevezésii.

A telek mérete 988m2. A lakshaz kb. az 1900-as évek elsd felében épult, zartsord beépitéssel, belsd
udvarral, pince + foldszint + 2 emelet, + magastetd szintekkel, hagyoményos technolégiaval. Az értékelt
albetét az udvari épiilet foldszintjén kapott helyet. Ezen épiiletrész szintén pince + fszt. + Zemelet
szintelrendezésli. Az épiilet alatt tégla savalap késziilt, a felmené falazatok anyaga ugyancsak tégla. A
pincefodém tégla dongaboltozatos, a kézbensd fodémek téglaval kombinalt acél szerkezetek. Az épiilet
lapostetds, bitumenes héjalassal, allapota kdzepesnek feltételezett. A nyildszard szerkezetek acélbol
késziiltek (allapotuk gyenge). Az utcai és udvari homlokzatok vakolt kiviteliiek, gyenge allapotban. A
vizsgalt mihely helyiségesoport a foldszinten taldlhato, megkdzelitése az utcai bejéron, majd az udvaron
keresztiil lehetséges. A belmagassdg 2,75m. Az ingatlan gyenge, feltjitandé allapoti és igényszintl. Az
ingatlan vizéraval felszerelt, egyéb koziizemi mérd6rarél nincs tudomdsunk. Az ingatlanon beliil van
elektromos haldzat és vilagitds, de ez nem fizemel, villanyéra sincsen. A helyiségesoport nem fitdit, a
nyilaszarok, burkolatok elhasznalodtak. A bejrat feldli két helyiségben kazénlemez boritas talalhaté a
padlon, illetve rdcsozat is lathatd, ennek funkcija pontosan nem ismert. Két helyiségben acél gerenda
erdsités is lathato.

Osszességében kozepes elhelyezkedésti, udvari, raktar-mihely funkeiora alkalmas, feldjitando miszaki

allapott, piacképes ingatlan.

i
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Az ingatlan ériékének meghatarozdsa

m? x Ftim? = Ft

f8idszint 72m°x  100%= 72 m? Ft
AL, ’?Sﬁ/m e P

Osszesen: 72 m° 72 m?x 88200 Ftm®= 6350400 Ft

Egyedileg értékelends elem ] -

Epitményérték minddsszesen 6350 400 Ft

%\ i ‘:‘{T'{)( o 0@ /.»-

Kercken: 6,4 M Ft

S

R
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Piaci hozadéki megkozelités - Cash-flow elemzés

Az ingatian bérleti iton hasznositott, a szerzédés hatdrozatlan ideji. A bérleti dij 39 600 Ft/ho +
AFA (550 Ft/m2/hé+AFA)

Piaci dsszehasonlité adatok

Vizsgalt Ingatian L Ingatlan 1L Ingatian HL
ingatlan
Elhelyezkedés 1084 Budapest, VHI kerillet, Tomo u. | VIL keritlet, Ullsiat  §VHL kerillet, Bacso
Bacso Béla u. Béla u.
1eiras kb. 1900-ban épiilt, |F6ldsanti, utcai Kazepes allapotq, kb. 1900-ban épilt,
foldszinti, udvari bejératos, gyenge- fildszinti pinceszinti, utcal
bejdratos, feldjitandé [kBzepes miszaki raktarhelyiség. bejératos, felajitando
mits zaki dlfapoti dllapota raktdr miszaki dllapotid
raktéar-mithely raktdr-mithely a
vizsgalt hdzban.
Redukalt alapter. (m2) |72 100 102 100
Av/kinlati ar e |100000 122 400 61 998
Fajlagos bérleti dff . 1 000 1 200 620
Kindlati r T |-5% -3% -5%
Komigéalt fajlages érték 950 1140 589
Adat forrasa és T Kinalati adat 2017,03. [Kinalati adat 2017.03. [Kinalati adat 2017.03.
idépontja
1 Korrekeids tényezok
Vizsgalt Ingatlan L Ingatian IL Ingatian IiL
ingatian
Alapteriilet 5% 5% 5%
Miiszaki dllapot miatt -10% -10%
Megkozelithetdség -10%
Elhelyezkedés 5% -10%
Eplileten belitli 25%
clhelyezkedés
Jelleg udvari -10%
Osszes médositis -10% -25% 30%
Modositott alapdr 825 Kt 855 Ft 855 Ft, 766 Ft
Sulyozés 33% 33% 33%
Sialyozott alapdr 825 Ft
Mados itott alapari{830 ¥t
kerekités utin
Havibevételek §9 760 Kt

Eves bérleti bevétel 717 120 Bt

EURO-IMMO Expert Kft. 8
1065 Bp. Nagymezd u, 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Feltételezések

-Az épitményads mértéke a keriiletben 500 Ft/m2/ év.

-A tékésitési ratat 9,5 %-ban hataroztuk meg.

Hozam elvii szamitas

-A maximalisan elérhetd bevételeket a piaci dijak alapjan kalkulaltuk.
-A felajitasi és karbantartasi koltségalapot az jracl6allitisi koltség 1,0 %-aban hatdroztuk meg.

-A menedzselési koltséget a befolyd bevételek 3,0%-ban hatdroztuk meg.

Jelenlegi haszndlat Fajlagos mennyiség Osszeg

Bevételek

Magiévd szerzédések szerint szamolva 2k Ftym? x 12 0 Ft

Piaci adatok szerint szamolva 72 Mm% x 830 Fym? x 12 717 120 Ft

Kihasznéltsag 85 %

Figyelembe vehetd bevétel 609 552 Ft

Koltségek

Epitményadd 36 000 Ft

Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3 %-a 18 287 Ft

Felujitasi kéitségalap Potiasi kig.(140e Fym2) 1 %-a 100 800 Ft

Egyéb koltségek Ft

Eves zemi eredmény 454 465 Ft -

Tokesitési rata 5<% 98 %

Tokesitett 6rtek 4783 847 FY

Befektotési kiadasok {a hasznositashoz sziksdges raforditisok dsszesen) / Ft

Az ingatlan hozadéki értéke | 4800000 [Ft |
‘cg z60,00¢

S
At
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Piaci érték meghatirozasa
A piaci érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa

A vizsgalt ingatlan piaci értékét piaci Osszehasonlitd adatok alapjan €s hozamszamitissal kizelitettiik.
Figyelembe véve, hogy hozamtermeld ingatlan, ezért a végso, egyeztetett piaci érték kialakitdsa sorén
a hozamérték és piaci Osszehasonlité elven meghatarozott érték 50%-30 %-os silyozasat latjuk

indokoltnak.

Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitas alapjan (Ft): 7 2Yp, 000 —6406:000-Ft

Az ingatlan értéke hozamszamitis alapjan (Ft): § 260 50 0 — ~4:800000Tt

Végsd, egyeztetett piaci érték, kerekitve (Ft): ~5.600.000;-Ft
. ’ ' ¥ {pe0 —

EURQ-IMMO Expert Kft. 10
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu


mailto:expert@euroimmo.hu

Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a
helyszini szemle sordn tapasztalt &llapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelést
kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért -bontds, gazdaségi-erkdlesi avulas,
gazdasdgi-kornyezeti  koriilmények megvéltozdsa, gondatlansag, funkeiotol —eltérd
hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités-, melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem viéllalunk.

Az értékelék nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldthatd
alapadatok a Megbiz6 adatszolgéltatasan €s az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltirds vagy éptletfizikai, statikal és egyéb vizsgdlat nem
tortént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem ko&zolt rejtett hibak (esetleges
veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informécidk,
mint tudomasunk szerint helytalléak keriiltek fethasznélasra teljes korii ellendrzés nélkil.

Az értékbecslés — az eredeti felhaszndldst kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli
hozzajaruldsaval adbaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulményozisén tilmenden az €rtékeld nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korldtozottsdgarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, de ezekért felelésséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovObeni
hasznositasdval dsszefiiggésben a helyi €s orszagos hatdsagoktol €s egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétsl, sem pedig olyan
eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznélasanak
eredményeképpen johet 1étre.
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Budapest, VIII. ker. BACSS B. u. 10-12. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAIDONT ALAPITO OKIRATA

I

Altalanos rendelkezések

A Budapest Fovaros Jézsefvdrosi Onkormdnyzat / Budapest,
VIII. ker. Baross u. 65 - 67. / megbizdsa alapjan az URBS Tarsas-
hdzakat Képviseld, Epliletfenntarté és Ingatlanforgalmazé Kft
/ 1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. / mint megbizott a 32/1969,
/ IX.30. / Korm. sz. rendelet 2. par./l/ bekezdésében foglaltak
alapjdn a hazingatlanok elidegenitése érdekében a Budapest, VIIT.
ker. 323 tulajdoni lapon 34835 helyrajzi szédm alatt nyilvantartott
988 nm alapteriletl, a természetben a Budapest, VIII. ker.

BACSG B. u. 10-12. sz. alatti a Jdézsefvarosi onkormdnyzat kiza-
rolagos tulajdondban 4116 és a Jézsefvdrosi Ingatlanok Sdnkormény-~
zati Kezeld Vallalata ( Bpest, VIII. Or u. 18. } kezelésében 1évd
lakéhazingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki leiras szerint

tarsashazzd alakitja at.

A tdrsashazzd torténd alakitdsra az 1977. évi 11. sz. tvr. el&ira-
sal, a Jézsefvarosi énkormdnyzat szami ki‘jeldls
hatarozata alapjdn, valamint a jelen alapité okirat rendelkezésed
szerint kerdl sor,

A tdrsashdz k{ilén tulajdoni ingatlanai a kézds tulajdonba utalt
ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozé tulajdoni illetéséggel egyatt

a vevtkkel megkdtni tervezett adds -~ vételi szerzddések létrejstte-
ig Onkormanyzati tulajdonban maradnak.

Ix.

Koz06s és kildén tulajdon

A./ Kozos tulajdon

A lakdsok és nem lakdsok célijara szolgdlsd helyiségek minden-
kori tulajdonosainak k6z8s tulajdonaba keriilnek a jelen okirathoz
csatolt tervrajzokon és nmilszaki lefirdsban feltintetett alabb felso-
rolt épitményrészek, berendezések és felszerelések az egyesitett
telekkel egyitt.

I. Az ingatlanhoz tartozd fdldrészlet 988 nm teriilettel,
a beépitetlen részen 1évd térburkolattal egyitt.

Ay
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12./

13./

14./

18./

17./

Az Onkorményzat tulajdondba kerll a terveken 12./ szdmmal je-
161t, a természetben a " II. emelet 3. sz." alatti

2 szoba, eldszoba, kenyha, kamra, fiirdd, WC, gardrobe
helyiségekbdl 4116 ordklakds 60 nm alapterilettel valamint

a kdzds tulajdonbdl

( 285 + 0 ) = 285 / 10.000 hé&nyad

Az dnkormdnyzat tulajdondba kerill a terveken 13./ szédmmal je-
161t, a természetben a " II. emelet 4. sz." alatti

2 szoba, eldszoba, konyha, kamra, firddé, WC, gardrobe, erkély
helyiségekbdl &116 6rdklakds 59 nm alapteriilettel valamint

a kézds tulajdonbdl

( 285 + 0 ) = 285 / 10.000 hdnyad

Az oSnkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 14./ szdmmal je-
18lt, a természetben a " III. emelet 1. sz." alatti

1 szoba, félszoba, eldszoba, f£4ézdéfilke, fiurdd

helyiségekbdl 4116 6rdklakds 40 nm alapteriilettel wvalamint

a k6z6s tulajdonbdl

( 189 + 0 ) = 189 / 10.000 hdnyad

Az Snkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 15./ szdmmal je~
161t, a természetben a " fsz. 15. sz." alatti

Iroda, mosdd, 2 WC, eldtér, 2 mihely

helyiségekbdl 4116 fsz~i iroddk 163 nm alapteriilettel wvalamint
a ko6zds tulajdonbdl '

{ 775 + 17 ) = 792 / 10.000 hanyad

Az Snkormdnyzat tulajdondba keril a terveken 16./ szdmmal je~
181t, a természetben a " féldszint 16. sz." alatti

3 mithely

helyiségekbdl 4116 fsz-1 mihelyek 72 nm alapteriilettel valarint
a kodzds tulajdonbdl

( 343 + 8 ) = 351 / 10.000 hényad

Az Onkormdnyzat tulajdondba keriil a terveken 17./ szdmmal je-
181t, a természetben a " fdldszint 17. sz." alatti

eldtér, folyosd, 61tdzd, mosdkonyha, zuhanyzd, WC, 2 raktar,
felijard, 2 irattar

helyiségekbdl 4116 fsz-i raktdrak 159 nm alapteriilettel valamint
a kozds tulajdonbél

( 757 + 17 ) = 774 / 10.000 hé&nyad
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