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Eloteueszto Jozsefva1051 Gazda]kodasn Kozpont Zrt, o Sl *..sz. napirend

ELOTERJESZTES

© a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2018. mércius 5-i {ilésére

vaér_gy A Budapest VIIL Kkeriilet, Kariacsony Sdndor utca 21. foldszint 3. szam aiattl,
' “hatirozatlan idére sz616 bérleti joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitése

- Eloterjeszto:  Jozsefvéarosi Gazdalkoda51 Kozpont Zrt., Bozsﬂ( Istvan Petex vagyonoazdalkodam
igazgatod : Lo :
~ Készitette: Mezei Irén referens
* A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni.
A dontés elfogadasahoz egyszerti szavazattobbség szukseoes N
' v_Melleklet ertekbccs!es :

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag! .

1. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

- A Budapest VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a tulajdonaban
- all6 Budapest VIIL keriilet, Kardcsony Sandor utca 21. foldszint 3. szam alatti, 35467/0/A/3 helyrajzi
" szdmon nyilvantartott, 18 m? alapteriileti, 74/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkez6 iizlethelyiségre
- vonatkozoan hatarozatlan id6re sz6ld bérleti szerzédést kotott a Hobagoly Plusz Kft-vel (székhely:
1086 Budapest, Lujza utca 21.; addszam: 12285273-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-662515, képviseli:
“Gottreich-Horvéath Jozsef iigyvezetd) 1997. december 10. napjan. Bérld a bérleményt iizlet céljara
_ vette bérbe. A bérleti dij nem fizetése miatt a bérleti szerz6dés felmondasra keriilt 2010. jinius 30.
_‘napjara. A hatralékot a bérlé a felmondasi hataridd lejarta utan fizette meg. A Gazdalkodasi,
Keriiletfejlesztési, Koltségvetési és Pénziigyi Ellendrzé Bizottsag 1496/2010. (VIIL31) szamu
* hatarozataban dontétt a bérlemény bérld részére, a bérleti jogviszony rendezése mellett torténd jboli
" bérbeadasrdl, az ij bérleti szerzodés kelte: 2010. szeptember 23. A cég adataiban (Ortént valtozas miatt
. a bérleti szerzédést felek 2013. julius 31. napjan kelt szerzédéssel modositottak.

A Hoébagoly Kft képviseletében Gottreich-Horvath Jozsef 2018. januar 17. napjan vételi kérelmet
© nytjtott be a fenti cimen 1évé helyiségre. A vételi kérelemhez szikséges mellékleteket (nullds bérleti
- dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzddést) csatolta. '

Az 1900-as évek elején épiilt ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Jozsefvaros Magdolna negyed

- elnevezésli varosrészben helyezkedik el a Karacsony Sandor utca és a Magdolna utca sarkan.
. Kornyezetében a szazadforduld idején épiilt lakohazak, kereskedelmi egységek taldlhatdak. A
foldszinti ingatlan a bérld altal bérelt 35467/0/A/4 hrsz. szomszédos lizlethelyiséggel egybenyitott és
‘hasznositott. A szomszédos ingatlanhoz hasonloan fémszerkezetii galériat épitett a bérlé az ingatlan
‘belsd részén —~ amely az értékképzés soran nem lett figyelembe véve. Az ingatlan kozlekeddre és
. raktarra osztott. A galérian keriilt kialakitasra a mosdd + w.c. A foldszinti teriilet belmagassaga 2,4 m,
" a galéria belmagassaga 2,1 m. A faszerkezetli bejarati ajto és ablakok, az ajté fémreddnnyel veédett ~
‘gyenge allapotd. A padozat beton, jarélapokkal, pvc-vel burkolt. A falak vakoltak, festettek,
- csempézettek. A hasznalati melegvizet és a flitést a szomszédos helyiségben lévé cirko adja. A
- héleadok radiatorok.
Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést a Grifton Property Kit. (Toronyi Ferenc) készitette el 2017.
augusztus 7-én. Az ingatlan forgalmi értékét 4.770.000,- Ft Gsszegben (265.000,- Ft/m?) allapitotta

-~ meg. A flggetlen szakérté (Mozaik 8 Kft., Godor Laszlo) 2018. februdr 26. napjan az ingatlan

forgalmi értékét fenti 6sszegben aktualizélta.







- A nem lakds célu helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 4.770.000,-

“Az ingatlan elhelyezkedése HVT 1L teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének

v akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozoan semmilyen szerzOdésben vallalt kitelezettség
- mincs.

Az ¢piilet nem szerepel a bontésra kijeldlt ingatlanok listajan. A hdzban taldlhaté lakasok és nem lakas

céljara szolgalo helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

A Budapest VIIL kertilet, Karacsony Sandor utca 21. szam alatti, foldszinti, 18 m? alapteriiletii
raktarhelyiség esetében, a 36 albetétbdl alld tarsashazban 8 db Gnkormaényzati tulajdonu albetét van,
-amelyhez 2.571/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

" A helyiség bérleti dija a bérleti szerzodéssel egyidejiileg keriilt meghatdrozasra, megallapitasanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelese evente a
~ fogyasztoi arindexnek megfeleld. Do

- A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekmteteben kell vizsgélni.

 2018. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen: N $22.498,-Ft
A vizoraval rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: - 3.330,-Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 2,4% inflaciéval szamolva): . 3.010.802,- Ft

. .10 évre szamitott kdzds koltség (atlag 2,4% inflacidval szamolva) . 445638,- Tt
_ Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): o 1 -2.565.164,- Ft
. Forgalmi érték: v 4.770.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithaté, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre

- szémitott, kdzds koltséggel csokkentett bérleti dij dsszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére

megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbd] 8 éves
id6tartam alatt varhato.

‘A benyujtott iratok alapjan megallapithato, hogy a kérelmez6 a nemzeti vagyonrdl szolé 2011, évi
-CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsiil. A
Bisnode/PartnerControl nyilvantartds tanusaga szerint a tarsasag ellen végrehajtasi-, csdd- és
- felszamolasi eljaras nincs folyamatban.

'A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és az Onkormanyzat tulajdonaban 41l nem lakés
 céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6lo 32/2013. (VIL1S.) énkormanyzati
-rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 5. § (1) bekezdésében foglalt nem lakas céld helyiség
‘elidegenitését kizar6 ok nem all fenn. A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven tul bérbe adott
nem lakas céljara szolgalé helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett
megtériilési szamitas alapjan az elidegenités javira megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem
- utkozik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartasban 35467/0/A/3
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL. keriilet, Kardcsony Séandor utca 21.
foldszint 3. szam alatti, utcai bejaratd, 18 m? alapteriiletii iizlethelyiségre vonatkozo eladasi ajanlat
bérlé részére torténd megkiildéséhez, a vételarmak az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a
‘Rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-dban, azaz 4.770.000,- Ft dsszegben torténd kozlése mellett.

: II. A beterjesztés indoka
‘ A kerelemmel kapcesolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
1L A dontés célja, pénziigyi hatdsa

. A déntés célja a hosszi tavu vagyongazdalkodasi iranyelvekben megfogalmazottak teljesitése.







B AL eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az clidegenités az

~ Onkormanyzat szamara kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére teimelulo az epulet fenntaltasaval
- kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsege csokken : o :

1V. Jogszabalyi kornyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmeben a rendelet hatélya ala tartozo helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
-gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot
hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millié Ft-ot meg nem halado, forgalmi
értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a
Képvisel-testiilet dont az elidegenitésrd! és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont az adasvételi

- szerz8déssel, tovabba annak modositasaval és megsziintetesével kapcsolatos kérdésekben, kivéve

. azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a Képviseld-testiilet hataskore.

) A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgalo helyiségek —

amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitds alapjan az
 elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabéalyba nem iitkozik — tovabbi kériilmények
- vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités elott vizsgalni kell €s az elidegenitésrol
+ €s a vételarrol szold eldterjesztésnek tartalmaznia kell az elSterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbe
- adott helyiségek esetében a k6z0s koltséggel csokkentett bérleti dijat § évre szamitva, az 5 éven tul
bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szdmitva. '

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a for ﬂalm} ertek 100 %-a. A vételar
- megfizetése a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjin az adasvételi szerzédés aldirasaval egyidejiileg
készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2) bekezdése szerint a vételdr egydsszegli megfizetésének
- tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez esetben az adasvételi
-szerzddést 60 napos fizetési hataridd kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fliggdben tartassal kell
-megkdtni a vételar 10 %-anak adasvételi szerzO0dés alairdsaval egyidejiileg torténd megfizetése mellett.
© A vevd a nettd vételar 10 %-at foglald cimén fizeti meg az eladd részére. Ha a teljes vételar az
- adasvételi szerzodés alairasat kovetd 60 napon beliil nem keriil kiegyenlitésre, a vevo kérésére tovabbi
30 nappal meghosszabbithatd a vételar megfizetésére vonatkozé hatarido, amely iddszakra napi kotbér
kikotése kotelezd. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes idoszakra, a Ptk. alapjan a pénztartozas
 késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzOdésszegés esetére megallapitott kamat alapjan szamitott
Osszeggel. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. A tulajdonjog
bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezeld szervezet a teljes vételar beérkezését, valamint a bérleti dij
- megfizetésérdl sz616 nullas igazolas benydjtasat kovetd 5 munkanapon beliil koteles kiadni a
- hozzajaruld nyilatkozatot. Amennyiben a teljes vételar nem kertil kiegyenlitésre, gy a vevé meglévo
‘bérleti szerzddése alapjan tovabbra is a helyiség bérloje marad.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése szerint a vételar banki hitelbdl torténd megfizetése esetén a 60 napos
fizetési hatarido az allami eldvasarlasi jogrol lemond6 nyilatkozat hataridejének lejartat kovetd napon
kezdodik.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott eldvasarlasi jog alapjan

o értékhatartol fliggetleniil a bérld vasarolhatja meg. A bérlon Kiviill mds személynek — a bérleti
jogviszony megsziinése eldtt — csak akkor lehet elidegeniteni, ha a berl6 elévasarlasi jogaval nem €l

Kérem az aldbbi hatdrozat javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
- ...2018.(.......). szdmi Véarosgazdalkodasi €s Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy







1) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban 35467/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvéntartott,
v_ terme@ze{ben a Budapest VIII. keriilet, Karacsony Sandor utca 21. foldszint 3. szam alatti, 18
* m? alapteriiletii lizlethelyiségre vonatkozo eladasi ajanlat Hébagoly Plusz Kft (székhely: 1086

 Budapest, Lujza utca 21 adoszam: 12285273-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-662515,
képviseli: Gottreich- Horvath Jozsef tigyvezetd) részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak,
 az elkésziilt forgalmi értékbecsiés, valamint az Onkorméanyzat tulajdondban all6 nem lakés
~ céljara szolgald helyiségek elidegenitésének  feltételeirdl szold  32/2013. (VIL 15
~ dnkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 4.770.000,- Ft Obszegben
torténd kozlése mellett. :

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
: vHatéridc’S' 2018. marcius 5.

2) felkeri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szermtl eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz0dés megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarido: 2018. aprilis 30.
A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zit.

A lakossag széles korét érinté dontések eseten az eldterjesztés elokesz:togenelx javaslata a kozzetetel
modjara: a honlapon. :

~ Budapest, 2018. februar 27. .
oL o Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgats

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS
PENZUGYIFEDEZETETiGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 3. dw e
JoGI KONTROLL: f‘v

ELLL N()Rl/lL

R, MESZARERIKA T AT
CALIEGYZO C o .

BETERJESZTESRE WLKALMAS:

DANADA-RIMAN EDINA v /Soos @YORGY
JEGYZO A VAROSGAZ_DALK(’JDASI gs PENZUGY] B!ZOTTSAG ELNOKE
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Aktualizalasi adatlap

| Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpo

nt Zrt. — Elidegenitési lroda

‘| Ertékelt ingatlan megnevezése: | lizlethelyiségek
- Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
- | Telepiilés: Budapest, VIIL kertilet
. | Utca, hdzszam, emelet, ajté: | Kardcsony Sémdor utca 21. {oldszint 1.
HRSZ: 35467/0/A/3, MUSzpARILAG A kA ALR SOt ETARIOSIC
18m TG ‘:‘T’((-.ngc_«l&«‘(t_ﬁtg\
© Az eredeti crtckbecsles adatai:
| Készitette: Grifton Property Kft
Ertékbecslé: Toronyi Ferenc
| Fajlagos forgalmi érték.. 265.000,- Ft/m*
Az ingatlan forgalmi ¢értéke: 4.770.000,- Ft
Déatuma: 2017.08.7.
Jovahagyas (felitlvizsg) datuma: | 2017.08.21.
Tulajdonviszonyok és berlo adatai:
1| Tulajdonos: Jozsefvérosi Onkorményzat
Hobagoly

| Bérlé:

| Tulajdonjog forgalmi érték/

| Ertékelési forma:

| Aktualizalds érvényessége: | 6 hénap
- *Aktualizalas:
' ! H [ Y !
VAL TCz ATL &l (utvc. 5.2??4 s |

i

i !
MOSTAL ALLATETATRA TEWRTIETEEL

**Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvid forgalmi
| értéke:

...... es.ecc Ft/m?
..... IS CCC T Rt
............................ Ft

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett

- miszaki dllapot alapjan késziilt, a

* Budapest 2018. februdr 26.

z aktualizalas az eredeti

grtékbecsléssel egyiitt érvényes.







GRIETON

5 Property

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII ker., Kardesony Sdndor utea 21, fsz. izlet (Mrsz.: 35467.70;

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII ker., Karacsony Sandor utca 21, (hrsz.:35467/0/A/3) alatti,

Onkormanyzati tulajdoni f6ldszinti tizlet forgalmi értékérdl

| Készitette  : Toronyi Ferenc
- Ingatlanforgalmi értékbecsié
névjegyzék szam: 83451/2002

:'Késziiitv o '::_I_pé}dényba:xv

f Budapest, 2017. augusztus 7.

H-1139 Budapest, Véci 0t 95, Tet: 26 (1 270 90 86 Fax:
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Bp., VIII. ker., Kardcsony Séndor utca 21. fiz. iizlet (Hrsz.: 35467/0/4/3) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGRBIZO

!Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag

MEGBIZAS TARGYA

: lizlethelyiség

[Az értékelt ingatlan megnevezése

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajté

: Budapest, VIIL ker. Magdolna-negyed
: Karacsony Sandor utca 21, foldszint

Hrsz. : 35467/0/A/3
TULAJDONVISZONYOK _

Tulajdonos : Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
Jelenlegi bérl6 : van {Gottreich-Horvéth Tibor)

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

|ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

|ERVENYESSEG : fordulonaptl szémitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatian tipusa » lizlethelyiség

Epiileten beliii elhelyezkedése : foldszint (utcai)
Koézmi-ellatottsag : villany, viz, csatorna, gz,
Epitési technologia : hagyomany

Alapteriilet : 18 m?

Belmagassag : 2,4 méter

Eszmei hanyad : 74/10.000
Komfortfokozat : komfortos

Tarsashdz telkének teriilete 1677 m?

ERTEKELES

I:Srtékelés alkalmazott modszere
Ertékelés forduldnapja

: Osszehasonlité €s hozam alapt elemzés
: 2017. augusztus 7.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan likvidaciés értéke

Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 265.000,-Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 4.770.000,- Ft

azaz Négymillio-hétszdzhetvenezer forint
Az ingatlanhoz tartozé telekhédnyad eszmei értéke : 600.000,- Ft

azaz Hatszdazezer forint

: 3.300.000,- Ft
azaz Harommillid-hdromszdzezer forint

Budapest, 2017. augusztus 7. Készitette: \C% .
r perty Kt
4139 Budapesh Vackut Q5. .
AddsTaroRYPFRPeR2-41

IngatiafforBalaf Biecsts
névjegyzék szdm: 03451/2002

ek

H-1139 Budapest, V4ci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-mail: mogertg@grifton.mi

.’
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GRIFTON

: Ertékelt ingatlan: Bp., VIl ker., Kardcsony Sandor utca 21, Sz tizlet (Hrsz.: 35467/0/4/3) Pr operty

 INGATLANERTEKELG ADATLAP
1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA
e _A Jozsefviresi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084

Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Kar4csony
- Sandor utca 21.szam alatti, 35467/0/A/3 hrsz-G foldszinti tzlet értékelésdvel, I

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi ériékének és likviddcids ériékének a

- megdllapitdsa.
. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
: - 2.1, Az értékelési szabdlyzat, Jogszabdly, amelynek megfelelfen az értékelés késziilt

. Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerisitett dokumentalasi forméban t5rténd
- megallapitdsa. A vonatkozdé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szbvetsége szakmai
- bizottsaga altal kidolgozott - ajanldsoknak megfeleléen, az abban meghatérozott eljarasokat
~kovetve, az Alldeszkoz Ertékelsk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai utmutatisai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlitd elemzésén alapulo

. modszert és a hozam alapt modszert alkalmaztuk., Az értékelésnél figyelembe vettiik a

Ii R 25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997. (XL1) FM sz. rendeleteket, tovabbi a helyi
- Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
t0rténik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt, Az alkalmazott médszer ¢és a levont

- kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irénymutatésokban rogzitettek |

figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendék.

22 A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, médszerek megnevezése

- Figyelemmel az értékelends ingatlan sajatosségaira, tovabbd az értékelés céljara az

értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koztl a vizsgalt tizlethelyiség esetében a piaci

~informéciok elemzésére épiild Osszehasonlité modszert, illetve a hozam alapt

- - megkﬁzelitést alkalmaztuk.

: 2.3, Helyszini szemle és idépontia

. : Hélyszini szemle idpontja R s 2‘0}7. augusztus 2.
i 2.4, Felhaszndlt dokumentumok | | | | |
L lsjdons lap (nem hiteles, 2017. jilius 14)

- tarsashéz alapit6 okirat (részlet)
- tarsashézi szintrajz '

E Az ingatlam-él fényképfeiyételek késziiltek, melyeket mellékletkéntvcvsatoltvunk, o

-+ “H-1139 Budapest, Véci at 95. Tel.: 435 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton, hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Kardesony Sdndor utca 21, fiz. sizlet (Hrsz.: 35467/0/4/3) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Kardcsony Sandor utca 21. foldszint .

Helyrajzi szam  : 35467/0/A/3

Megnevezése : izlethelyiség

Teriilet (18 m?

Tulajdonos (0k)  : Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek -

Terhek -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Magdolna-negyed elnevezésit
varosrészben, a Kardcsony Séandor utca és a Magdolna utca sarkdn 1évé tdrsashaz
foldszintjén talalhat6. Kornyezetében tdrsashézas, oktatasi, intézményi és tizleti céld
ingatlanok talalhatéak, a foldszinten és a pincében tsbbnyire tzlethelyiségekkel, irodakkal
¢s raktarakkal. A tarsashdz és a vizsgalt ingatlan is kézmiives. Tomegkoziekedéssel a
kornyéken kozlekedd autobuszokkal érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a
Karécsony Séndor utea fel6l kozelitheté meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1910-es évek

Ingatlan tipusa  : tarsashaz

Epitési mod : hagyomaényos, tégla,

alapozas : tégla savalap, dllapota nem ismert
szigetelés : nines, vagy elavult

tartészerkezet : tégla szerkezet, 4tlagos allapotban
fodémszerkezet  : acélgerendas fodém, atlagos allapota
falazat : tégla szerkezet, atlagos éllapoti
tetdszerkezet : magas tet6, atlagos allapott

héjazat : palafedés, atlagos allapota

kiils6 felilletképzés: k6poros vakolat, kdzepes allapotu
Ertékelt ingatlan

killsd nyilaszarok : faszerkezetli ajto és ablakok, ajto fémredénnyel védett, gyenge-

kdzepes éllapotiak
belsé nyildszarok : faszerkezetii bels ajto, kozepes &llapoth
padozat, burkolat : beton, jarélap, pve burkolat, kézepes allapota
belsé feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, kozepes allapotiiak
gépészet, holeaddk: radiator

H-1139 Budapest, Vaci (it 95. Tet.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E~mail: property@aqrifton.hu
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v Ertékels ingatlan: Bp., VIIl. ker., Kardesony Sdndor utca 21 [sz. tizlet (Hrsz.: 35467/0/4/3) Pr operty

Az értékelt ingatlant magéba foglald épiilet az 1910-es években epiilt, hagyomanyos tégla
. szerkezettel, pinceszint + foldszint + 4 emelet + tetdtér kialakitassal. Az drtékelt ingatlan
- Karécsony Sandor utca és a Magdolna utca sarkén 1év6 tarsashéz foldszintjén talélhaté, a
~ Kardcsony Sandor utcérl 6nélldan kozelithets meg. A vizsgilt ingatlan a Kardcsony
- Séndor uica 21. szém alatti 35467/0/A/4 hrsz-i szomszédos foldszinti Uzlethelyiséggel
egybenyitott és hasznositott. A szomszédos ingatlanhoz hasonléan fémszerkezetis galériat
- ¢pitett a jelenlegi bérld a vizsgalt ingatlan belsd részén. A galéria teriiletét miiszaki
- kialakitdsa miatt nem vettik figyelembe az értékképzés soran. A foldszinti rész
 kozlekedére és raktsrra osztott. A galéridn keriilt kialakitasra mosdotwe. A fSldszinti
 terillet belmagassaga 2,4 m. A galéria belmagasséga 2,1 m. : R
- Az ingatlanban minden kézmf adott,
- A faszerkezeti bejarati ajté és ablakok, az ajté fémreddnnyel védett, gyenge-kozepes
-allapotiak. A belsé ajto faszerkezett, kdzepes éllapott. A padozat beton, jarélapokkal,
pve-vel burkolt, kizepes allapotd. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, kdzepes
allapottiak. A haszndlati meleg vizet és a fitést a szomszé€dos 35467/0/A/4 hrsz-u
Uizlethelyiségben 1&vé cirkd adja. A hdleaddk radiatorok.
- A szemle sordn az ingatlant Gottreich-Horvath Tibor 4ltal tulajdonolt Hobagoly kifézde
~ hasznositotta. Lo
‘Osszességében a vizsgalt ingatlan kizepes miszaki allapotban van.

-  3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrzstt alaprajz alapjan, kerekitve
~ keriiltek meghatarozasra. Az eltéré kialakitds és funkeid kovetkeztében az egyes
 funkcionalisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatérolhato éptiletrészek alapteriileteit
* a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sallyal vettiik figyelembe. o

v helyiségek
o "Helyiségwmegnewzés helyiségek nettzé redukslt/netté reduk it
alapterilete, m teriilet ardnya % | alapteriilete,

- mz
Ingatlan helyiségei

e I'}zlethelyis_ég_ 18,00 100% 18,00
Osszesen 18,00 18,00
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzott teriilet (mz) 18,00 18,00

- {Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) 18,00 18,00

. | Az értékmeghatérozés sordn figyelembe vett redukalt alapteriilet Gsszesen: 18,0 m2,

-H-1139 Budapest, Vici it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton, hu
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_ Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Kardcsony Sindor utca 21. fiz. izlet (Hrsz. ssesmy Property

A likvidaciés érték megéllapitdsandl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbizé kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
. szabadpiaci értékesités miatt -40% korrekciot ‘alkalmaztunk a likviddcios érték

 meghatdrozasanal.

- 4.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A béeti dijbol szérmazé éves bevétel nagysdgit az ingatlan bérbe adhaté hasznos

- alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kérnyéken kialakult bérleti piacnak
~ megfelelden 2.150 Fm%hé értéken beosiltik meg, A kapacitds kihasznéltsagot 75 Y%-ra

- terveztik.

B vvizgélt ingatlan esetében 7,0 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

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

P Hasonlit6 adatok Méret (m?) Bériet dij Fyno| o0 Hrioticl
|1 Uziet, foldszint, Baross utca | 2100000, 2000
2. Uzlet, foldszint, Fiumeict " : 2378
13. Uzlet, foldszint, Népszinhazuica ..1418
|4 Uzt foldszint, Orczyit £100000 0 2386
15, Ulet, foldszint, Szerdahelyi utca : 230 000 2 556
- |Atlag bérleti dij F¥m*/hé : : 2 150

1korrekcid 0%_; !

_ |Korrigélt béreti dij FYm*/ho 3‘ : 2 150
Megnevezés : . Adatok, értékek

o Bevételek
- |Aberletileg hasznostthato terilet 0 e 18
|Lehetséges bérleti bevetel, Ftms o _..38700
|Lehetséges bérieti bevétel, Ftiev . ... 484400
" |Tervezhetd kinasznaltsag, % E 75%
Figyelembe vehet6 bevétel, Ft : 348 300

A hazai gyakorlatban &ltaldnos bérleti konstrukcidk alapjdn a bérbeaddt terhelik a
fenntartési koltségek, az adék, a biztositss és a fenntartas alap képzése. Az tizemeltetés-

o energiacllatds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik 4. Az tzemeltetési

koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerisitettik. A kozvetlen t6késités
- modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szamitunk at értékmutatova, A

Kiadasok, Ft

 [A tajdonos fenrtariasi kotségei, a bevetel 3 % | .. 10449

Menedzselési koltsegek, abevétel 3%-a .. 10449

~ [Felijtasi kdltségalap, a bevétel 4 %-a ! : 13932

o {Kalkulalihaté kdltségek sszesen, Ft : . . 34 830
|Eves dzemieredmeény,Ft T T ... 313470

- [Tokestesitata
-|Tokeéstettérték, /t
" |Befektetési kiadasok

... 5224500
300 000

* |Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 4924 500

| Tékésitési réta becslése: % D
. Kockéazatmentes kamatiab 2,5
Orszag kockazat Ll
- . . Ingatlanpiaci kockézat 32,0
.. Ingatlan tipus kockdzat 04




W

GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Budapest, VL. ker. Kardesony Séndor utca 21. fiz. azlet (Hrsz.: 35467/0/4/3) Property

4.3 A targyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének syamitisa;
Az eszmei hdnyadhoz tartoz telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysdg (mz} 677
Eszmei hinyadok a tarsashdzban dsszesen 10000 ; .
Albetétre jut6 eszmel hinyad 74
Albetétre jutd telekhényad (mz) 5

Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/im’)

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa:

A piaci sszehasonlitdson alapulo megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamd adat allt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitdsok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositasabol realizalhatd érbevételt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét tikkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szerepldk érdeklédése viszont nehezen szamithatd ki. Az
elébb emlitett tényezék miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os sitlyozassal
vettitk figyelembe.

Piaci dsszehasonlit6é Hozam-alapu becslésse!
madszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
5 500 000 4 900 000

Ertékmodosité tényezé:

A vizsgdlt ingatlan fozGkonyhénak lett kialakitva, a szomszédos 35467/0/A/4 hrsz-G
ingatlannal egylitt, ami rontja az Uzletként torténé hasznositasat, ezért korrekcios tényezit
vettiink figyelembe.

Piaci érték x korrekcids tényezd = korrigélt piaci érték

5.300.000 Ft x 90 % = 4.770.000 Ft

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Karicsony Séndor utca 21.
szam alatti 35467/0/A/3 hrsz-G foldszinti tizlet jelenlegi piaci értékét:

4.770.600 Ft-ban,
azaz
Négymillié-hétszazhetvenezer forintban
hatéroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!
Budapest, 2017. augusztus 7.

moﬁymmw'

Ingatlanforgalmi értékbecsls
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy
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- felhasznalt adatok hitelességét és valodisdgdt szavatolja.

' Ertékell ingatlan: Budapest, VIII. ker. Kardcsony Sdndor utca 21. fsz. izlet (Hrsz.: 35467/0/4/3) Pr operty

s Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoliozheto, teljes per-, igény- és
- ‘tehermentes allapoti tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

- Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz semminemii személyes
- 6s anyagi érdekeltsége nem flzédik, az altala meghatarozott érték semmilyen
. Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysdgaval. ' ' '

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott sz6beli és irdsbeli

informéciok alapjan készitettik el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
- tanulmanyozasén  tilmenden jogi természetli vizsgalatot (ogeim,  vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
- korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
- felel6sséget nem vallalunk. S e B

_ ”_vA rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés sordn
-~ felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytdlloak és pontosak, azonban teljes korl

ellendrzésikket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozdsban

. korldtozottnak tekintends. A szakvéleményhez csatolt iratok ¢s dokumentumok csak az
. ingatlan bemutatdsat szolgaljak. ' : ‘ ' s X v

‘Megbiz6 tudomaésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés €s a Megbizd

‘adatszolgaltatdsai alapjén késziti. Az esetlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem

 észlelhetd  értékbefolyasold tényezbkért az értékeld feleldsséget nem vallal (pl:
- ¢pliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak). o -

S - Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magéban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
- haszndlatdhoz szitkséges felszerelések, geépészeti berendezések értékét, de nem tartaimazza
- azadott funkci6hoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszk6zok értékét, .

Az értékelés iddpontja 2017. augusztus ho, a kozgazdasigi, jogi feltételek &s piaci -
- viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizathatd valtozasai modosithatjk, illetve
~ ¢rvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozéd megallapitésait, ezért
- az értékelés fordulbnapjat kovets 6. hénapon til térténd felhasznalas esetén a megadott
- érték feliilvizsgalata indokolt. ' - . D

megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes. =

- Az altalunk meghatérozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 4ltal

o vH-I 139 Budapest, Viéci Gt 95, Tel.: +36 (1) 276 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton,hy
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