Budapest Fdvaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga

Eloterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. 3 4 ........ ’sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Viérosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag 2018. julius 30-i iilésére

Targy: Budapest VIIL keriilet, Jozsef korit 50. szam alatti, pinceszinti, iires, nem lakas céljira
szolgalod helyiség elidegenitése

Eloterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdédlkodasi Kozpont Zrt., Bozsik Istvan Péter vagyongazdalkodasi
igazgato

Készitette: Balaton Boglérka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés, tulajdoni lap

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fvaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdonat
képezi a Budapest VIIL keriilet, Jozsef korit 50. szam alatti, pinceszinti, 35230/0/A/23 hrsz.-4, 65 m?
alapteriiletli, a k6zds tulajdonbol hozzatartozd 352/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd, a tulajdoni
lapon Ovohely megnevezésii helyiség.

A helyiség lires, bérbevétele irant érdekl6dés nem mutatkozott.

2018. aprilis 18. napjan a Fert0-tavi Nadgazdasagi Zrt. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi ut 10-14.,
cégjegyzek szama: 01-10-048048, adoszama: 11127068-2-42) nevében Illés Jozsefné igazgatdsagi tag
vételi szandéknyilatkozatot nyujtott be a helyiség megvasarlasa irant.

A helyiséget magaba foglalé ingatlan a Palota-negyedben helyezkedik el, kéryezetében tarsashazas és
tizleti celu ingatlanok taldlhatdak, a foldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, miihelyekkel,
raktarakkal. A tdrsashaz kdézmiives. A helyiség a tarsashaz pincéjében helyezkedik el, az udvarrdl a
koz0s pincerész feldl kozelithetd meg. Bejarati ajtaja fémszerkezeti, kdzepes allapotd. Padozata beton,
dongolt f6ld, gyenge allapoti. Falai vakoltak, vizesek, rossz allapotaak. Gépészeti berendezés és héleadd
nincs, csak villany kézmi. Osszességében az 5 helyiségbl allé, 3 m belmagassagt ingatlan miiszaki
allapota gyenge.

A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. majus 30. napjan elkészitett, és Bartfai Léaszlo
fliggetlen szakértd altal 2018. julius 9. napjan feliilvizsgalt értékbecslés alapjan az ingatlan bekoltozhetd
forgalmi értéke 7.100.000 Ft 6sszegben (109.231 Ft/m?) keriilt megéallapitasra.

Az ires, nem lakds céljara szolgalo helyiség versenyeztetési eljaras melldzésével torténd értékesitése
esetén a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 7.100.000 Ft.

Az Onkormanyzat a vizoraval rendelkezd helyiségre kozos koltség cimén havi 12.672 Ft koz6s koltséget
teljesit a tarsashaz felé.

A helyiség elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontésra kijelslt ingatlanok
listajan. A hézban talalhat6 lakésok és nem lakas céljdra szolgald helyiségek elidegenitésre kijelolésre
kertiltek.

A 23 albetétbdl allé tarsashazban mindGssze 1 Onkormdanyzati tulajdont albetét van, amelyhez
352/.10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség elidegenités ¢rdekében 2016. jinius 09. napjan zérolasra keriilt, tekintettel arra, hogy a
bérbevétele érdekében érdeklddés nem volt.

Az elidegenités az Onkorményzat szamara elsGsorban versenyeztetési eljaras mell6zésével elényos,
mivel a nyilvanos arverés utjan a nem lakés céljdra szolgalé helyiségek az elsé alkalommal meghirdetett
kikialtasi aron ritkabban talalnak gazdara. Arverés esetén a Képviselé-testiilet 112/2017. (V.11.) szamu
hatarozatanak (Versenyeztetési szabalyzat) 70.) b.a.) pontja szerint a likvid forgalmi érték 80 %-a a %
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minimalis kikidltasi ar. Masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megéllapitott likvid
forgalmi értek 65 %-a, ha az elsé arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését negeldzden
senki nem regisztralt.

Javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Jozsef korat 50. szdm alatti, pinceszinti, 35230/0/A/23 hrsz.-0, 65
m’ alapteriileti, udvari bejarati, 6vohely megnevezésii nem lakas céljara szolgald helyiség
versenyeztetési eljards mellozésével torténd elidegenitését a Fertd-tavi Nadgazdasagi Zrt. részére
7.100.000 Ft vételar egyosszegli megfizetése mellett, igény esetén banki hitel felhasznaldsaval a
hivatkozott rendeletben meghatédrozott feltételekkel.

I1. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgalod helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt
Bizottsag jogosult.

II. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés elonyds az Onkorményzat szémaéra, mivel a hasznalaton kiviili helyiség bérbeadds utjan évek
Ota nem kertiltek hasznositasra, ezéltal bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kozos koltség megfizetése
azonban az Onkormdnyzatnak folyamatos kételezettsége. A tarsashazban fenti albetét az egyetlen
Onkormanyzati tulajdonu.

Az ingatlan értékesitésével az Onkorményzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkormanyzat
terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval kapesolatos kozds koltség fizetési kitelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkorményzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
sz6l6 32/2013. (VIL 15.) énkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint:
A rendelet hatélya ala tartozo helyiségek elidegenitésével kapesolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-
testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott
esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalimazza fel.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél
sz0l6 66/2012. (XII. 13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan, 500 millié Ft
forgalmi értéket el nem érd vagyon tulajdonjoganak atruhazasa esetében a tulajdonosi joggyakorld a
Vaérosgazdalkodasi és Pénzligyi Bizottsag.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzatrol szolo 112/2017. (V. 11.) szami képviseld-testiileti
hatarozat IV. fejezete tartalmazza.

A rendelet 8. § (1) bekezdés alapjén az elidegenitésre atadott iires helyiséget az Onkormanyzat
Versenyeztetési Szabalyzata szerint kell értékesitenti.

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, az (1) alkalmazas alol kivétel és a tulajdonosi bizottsag
dontésevel elidegenithetd a helyiség, ha az a 10 M Ft forgalmi érték alatti tires nem lakés céld helyiség,
amely tobb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas Utjdn hasznositasra, vételi kérelemre tulajdonosi dontés
alapjan, versenyeztetési eljaras melldzésével is elidegenithetd.

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

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan elidegenitett iires nem lakas céli helyiség vételara a bek6tdzhetd
forgalmi értékénel kevesebb nem lehet, a vevot nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt, a helyiségben
vegzett tevékenység utdn adhaté vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vevot nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevd a
vetelarat a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan egydsszegben koteles megfizetni, amihez a 19. § (2)
bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalhat. Ez esetben az adasvételi szerzodést 60 napos fizetési
hataridé kikotese mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggdben tartassal kell megkotni a vételar 10 %-anak
adasvételi szerzédés alairasaval egyidejiileg torténd megfizetése mellett,

A Rendelet 19. § (3) bekezdése szerint ,,a vételar (2) bekezdése szerinti megfizetése esetén a 60 napos
fizetési hatdridé az allami el6vasarlasi jogrol lemondo6 nyilatkozat hatéridejének lejartat kdvetd napon
kezdddik.”

A nemzeti vagyonrol szol6 2011, évi CXCVIL térvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi dnkorméanyzat
tulajdondban [évd ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel - az allamot
minden mas jogosultat megel6zd elévasarlasi jog illeti meg.
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Az egyes allami tulajdonban 1évé vagyontdrgyak dnkormanyzatok tulajdonba adasarol szold 1991. évi
XXXIIL tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a fovarost a keriilet, a keriiletet a fovaros tulajdonaban lévé
ingatlan tekintetében eldvasarlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben meghatarozott elévasarlasi
jogot megeldzi.

Fentiek alapjdn kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos déntését meghozni
sziveskedjen.
Hatarozati javaslat

....... /2018. (VIL30.) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat
A Varosgazdalkodasi és Pénzligyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozzédjarul a Budapest VIII keriilet, Jozsef korut 50. szam alatti, pinceszinti, 35230/0/A/23 hrsz.-u,
65 m* alapteriiletd, udvari bejaratu, 6vohely megnevezésii nem lakés céljara szolgalo helyiség
7.100.000 Ft vételaron, annak egydsszegli megfizetésével, versenyeztetési eljaras mellézésével
torténd elidegenitéséhez a Fertd-tavi Nadgazdasagi Zrt. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi ut
10-14., cégjegyzék szama: 01-10-048048, addszdma: 11127068-2-42) részére.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatdja
Hatarid6: 2018. julius 30.
2.)  felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kiktldésére
a.) a Fert6-tavi Nadgazdaségi Zrt., valamint

b.) az eldvasarlasi jog jogosultjai, azaz a Magyar Allam, Budapest Févéros Onkormaényzata részére
nyilatkozattétel céljabdl, €s

c.) az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds:  Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2018. augusztus 30.

3.) amennyiben a Ferté-tavi Nadgazdasagi Zrt. nem €l az eladasi ajanlatban foglalt hatarid6n beliil a
vétel lehetOségével, gy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenitésre a hatalyos rendelkezések
szerint nyilt arverésen kell meghirdetni.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: 2018. szeptember 28.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokeszatOJenek Jjavaslata a kozzététel
moédjara: a honlapon. e

Budapest, 2018. julius 24. B
Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: BALATON BOGLARKA REFERENS
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, 1IGAZOLAS: ZMo~ (fz’\—;—w\

JOG1 KONTROLL: C%

ELLENORIZT L. /{@g{/ ,i,,,

DR. MESZAR ERIKA

ALJEGYZO \ TN
BETERJESZTESRE ALKALMAS: ’ JOVAHAGYTA: P

S00S GYORGY L
A VAROSGAZDALKODASI ES PENZUGY] BIZOTTSAG ELNOKE
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Jozsef korit 50. pince raktdr (Hrsz.: 35230/0/4/23) Pr operty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., J6zsef kérit 50. szam (hrsz.:35230/0/A/23) alatti,
Onkormaényzati tulajdoni pinceszinti 6véhely forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2018. majus 30,

H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: 436 (1) 270 ©) 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 £-mail: property@agrifton.hu




GRH‘:TON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Jozsef korit 50. pince raftdr (Hrsz.: 35230/0/4/23) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

{}6zsefvérosi Gazdalkodési Kazpont Zrt. ~ Vagyongazdalkodasi Igazpatésig f

MEGBIZAS TARGYA

: dvohely i I

!Az értékelt ingatlan megnevezése

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleptilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hdzszém, emelet, ajtd

: Budapest VIIL ker. Palota negyed
: Jézsef kosrat 50. pinceszint

Hrsz. : 35230/0/A/23

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL Ker. Onkormanyzat

Jelenlegi bérlé ; pines

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
[ERVENYESSEG : fordulénapt6l szémitott 180 nap !
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa : ovshely

Eptileten beliili elhelyezkedése : pinceszint (udvari)

Kézmi-ellatottsag : villany

Epitési technoldgia : hagyoményos, tégla

Alapteriilet : 65 m?

Belmagassag : 3 méter

Eszmei hanyad : 352/10.000

Komfortfokozat : komfort nélkiili

Térsashaz telkének teriilete : 735 m?

ERTEKELES

Iflrtékelés alkalmazott médszere : Osszehasonlité €s hozam alapi elemzés

Ertékelés fordulénapja : 2018, majus 30.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ing-hoz tartozé telekhdnyad eszmei értéke

Az ingatlan likviddcids ériéke

: 109.231,-Fi/m?
: 7.100.000,- Ft
azaz Hétmillid-egyszizezer forint
: 6.500.000,~ Ft
azaz Hatmillic-6iszdzezer forint
: 5.760.0060

azaz Otmillid-hészdzezer ;orin_t e
FEIXY Ly ika

Budapcst, 2018. méj us 30, Készfteite: \'-1 13geugspesiw 05,

018 J

asi Gazdatkoads Kozpant .
Jézsexotl:«lsulz forgaimi écteckel

FGYETERTER
F
Me/\\/ ~andai Laszi6
H suakénd

! guuapest 201 Jgazs

....... Aqiezam. 22679026:2:4.1. ..,..
Forduyi Feérents
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szim: 52343902

H-1132 Budapest, Vaci (it 95, Tel.: 436 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 S0 87 E-mail: property@grifton.hu



GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp,, VIIL ke, Jézsef korit 50. pince raktdr (Hrsz.: 35230/0/4/23) Property

INGATLANERTEKELG ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvirosi Gazdalkodssi Kozpont Zrt. Vagyongazdalkodisi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, J6zsef kirit
50. szdm alatti, 35230/0/A/23 hrsz-4 pinceszinti raktar értékelésével.

Az ingatlanértékelés célia az ingatlan forgalmi értékének és likvidaciés értékének a
megdilapitdsa.

2. A SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalési forméban t6rténd
megallapitisa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazdk Szbvetsége szakmai
bizottséga 4ltal kidolgozott - ajanlésoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat
kovetve, az Alldeszkdz Ertékelék Eur6pai Csoportia (TEGOVA) szakmai Gtmutatisai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok &sszehasonlits elemzésén alapuld
médszert és a hozam alapti médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a
25/1997. (VIILL) PM és az 54/1997. (VIIL1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irAnymutatdsokban régzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendék.

2.2. A szakértii jelentésben haszndlt értékformik, médszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajitossdgaira, tovébbd az értékelés céljgra az
értékelési gyakorlatban hasznélt eljérasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informacidk elemzésére éptilé Osszehasonlité modszert, illetve a hozam alapt
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle id6pontja : 2018. majus 14.
2.4. Felhasznilt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. majus 11.)

- tarsashdz alapitd okirat (részlet)

- tarsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

7
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Bp., VHL ker., Jézsef kértt 50. pince raktdr (Hrsz.: 35230/0/4/23) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartisi adatok

Telepiilés : Budapest VIIL ker.

Besorolas : beltertilet

Cim : Jozsef korat 50. pinceszint

Helyrajzi szam  : 35230/0/A/23

Megnevezése : ovéhely

Tertilet : 65 m?

Tulajdonos (ok) : VI keriileti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hényad
Széliegyek t—

Terhek T

3.2. Az ingatlan elhelyerkedése, dltaldnos leivdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Palota negyed elnevezést
varosrészben, a Jézsef kordton a Baross utca és a Jozsef untca kdzitt 16vé tarsashaz
pincéjében taldlhatd, Komyezetében tirsashdzas és fizleti céli ingatlanok taldthatéak, a
fldszinten €s a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktirakkal. A
tarsashdz kozmives, a vizsgalt ingatlanban villany k&zm{i van. Témegkézlekedéssel a
Jézsef korhton kdzlekedd villamosokkal, valamint a Baross Uton kozlekedd trolikkal érhetd
el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Jézsef koratrdl kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900-es évek

Ingatlan tipusa  : tdrsashdz

Epitési méd : hagyoményos, tégla, 4tlagos allapot

alapozas : tégla savalap, allapota nem ismert

szigetelés : val6szintileg utélagos lemezszigetelés, megfelels allapota
tartdszerkezet : tégla szerkezet, megfelel6 allapoti

fodémszerkezet  : acélgerendds fodém, megfeleld allapotd

falazat : tégla szerkezet, megfelel6 dllapoth

tetGszerkezet : nyeregtetd, megfeleld allapota

héjazat : cserépfedés, megfeleld allapotd

kiilsé felliletképzés: képoros vakolat, j6 allapoti

Ertékelt ingatlan

kiils6 nyildszarok : fémszerkezetil ajtd, kizepes allapotban
bels6 nyilaszardk : fémszerkezetli ajtd, kdzepes allapotban
padozat, burkolat : beton, dongolt fold, gyenge allapotban
belso feluletképzés: vakolt falak, rossz éllapotban

gépészet, holeadok: -

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Tal: + 36 (1) 220 S0 86 Fax: 4 36 (1) 270 80 §7 E-mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp, VIIL ker., Jozsef korit 50. pince vakidr (Hrsz.: 35230:0/4/23) Property

Az értékelt ingatlant magaban foglald éptilet az 1900-as években €pitit, hagyoményos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelésbe vont ingatlan a
Jozsef koriton a Baross utca és a Jozsef utca kozott 16v8 tarsashaz pincéjében taldthaté. A
vizsgalt ingatlan a tirsashdz udvarérél megkozelithetd kdzds pince rész felé! érheté el Az
ingatlan 6t helyiségbél all, melyeknek 3 m a belmagassiga. Az ingatlanban csak villany
kdzmivet taldltunk.

A bejarati ajté fémszerkezetli, kozepes allapota. A padozat beton, déngblt fold, gyenge
allapotd. Falak vakoltak, sok helyen vizesedés miatti vakolatlevélas, rossz allapotaak.
Geépészeti berendezést és hdleaddt nem taldltunk.

Az ingatlan a szemle sorén iires volt.

Az ingatlan 6sszességében gyenge miiszaki allapotban van,

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a2 mellékelt alaprajz alapjén valamint a tulajdoni lap
szerint, kerekitve keriiltek meghatdrozdsra. Az eltéré kialakitis és funkcié kovetkeztében
az egyes funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatdrolhaté épiiletrészek
alapterilleteit a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd stllyal vettiik figyelembe.

iy helyiségek netts | redukalynents | oS8k
Helyiség-megnevezés alapteriilete, m? | tertlet arfnga % reduk 4it
pleriilete, m ’ alapteriilete, m?

Ingatlan helyiségei

Raktar 2,14 100% 2,14
Raktar 3,60 100% 3,60
Raktar 12.23 100% 12,23
Raktar 26,88 100% 26,88
Raktér 19,86 100% 19,86
_I'_n__gatlan dsszesen 64,71 64,71
Helyszinen ellendrzétt teriilet (m?) 64,71 64,71
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m?) 65,00 65,00

Az értékmeghatarozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet Gsszesen: 65,0 m2,

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: 136 (1) 270 90 86 Fax: 135 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VUL ker,, Jozsef kirit 50, pince rakudr (Hrsz.: 352300014723 P 1 OPperty

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysigit az ingatlan bérbe adhatd hasznos
alapterilete utin vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 779 Ft/m*/hé értéken becsiiltik meg. A kapacitds kihasznéltsigot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban &ltaldnos bérleti konstrukcitk alapjdn a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az addk, a biztositas és a fenntartisi alap képzése. Az tizemeltetés-
energiaclldtas koltségeit majd minden esetben a bérikre terhelik 4. Az iizemeltetés;
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szémszeriisitettik. A kézvetlen tékésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsillt jovedelmet szamitunk 3t értékmutatéva. A

vizsgélt ingatlan esetében 8,5 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk,

Hasonlité adatok | Méret (m?) Bérletl dij F/ho. Faj"”;;‘:;’:"" a
1. Rakiar, pince, Baross utca : 40: 38 000! 875§
2. Raktar pince, Stahlyutea . 89 80000 674
3. Raktér, pince, Szentkiralyi utca . .31 290000 e35
4.Raktdr, pince, Somogyiutea . 43 350000  ‘gi4
5. Raktdr, pince, Ul6I it 186° 130 000! 699
Atlag bérleti di Ftim’/hé ’ : _? 820
komfort hidnya miati korrekeio ' -5%. 5
Korrigait bérleti dfj Ffm%ho : : : 779
Megnevezés | Adatok, értékek
Bevételek N N : : N
A bérietileg hasznosithaté tertiiet : : 65
Lehetséges bérleti bevétel, Fth ... 50635
Lehetséges béreti bevétel, Ft/év L o P 607 820
Tervezhetd kihasznalisag, % - 75%
Figyelembe vehets bevétel, Ft ' : 455715
Kiadasok, Ft . , : ,
A tulajdonos fenntartdsi koltségei, a bevétel 3 %-a o L 13671
Menedzselési kbitségek, a bevétel 3 %-a _ : 13671
Feldjitasi koitségalap, a bevétel 4 %-a ' - 18228
Kalkulathato kéltségek dsszesen, Ft : 45 572
Eves iizemi eredmény, Ft 410 144
Tokéshtési rata 8,5%
Tokésitett &ridk, Ft ' 4825218
Befekietési kiadasok 400 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 4425 218
Hozadéki érték kerekitve, Ft - 4 400 000
Tokesitési rata becsiése: %
Kockazatmentes kamatisb 2,5
Orszag kockazat 11
Ingatianpiaci kockdzat 12,0
Ingatian tipus kockazat 2.9

H-1139 Budapest, Véci it 95, Tef.: +36 (1) 270 90 86 Fax: < 36 (1) 270 90 87 E-raiproperty@arifton. hu
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIIL. ker. Jézsef korit 50. pince raktdr (Hrsz.: 35230/0/4/23) Property

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldterilet érickének szdmitdsa:

Az eszmei héanyadhoz tartozd telekértéket a megbizd 4ltal korabban kozslt és azédta
korrigélt adatok alapjan éllapitottuk meg.

Teleknagysag (m?) 735

Eszmei hanyadok a tarsashazban dsszesen 10 000

Albetétre jut eszmei hanyad 352

Abetétre juté telekhanyad (m? 26
telekérték (Ft/m? 250 060

Atlagos, fajla

4.4 A targyi ingatlan forgalmi értékének megdilapitdsa:

A piaci Osszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfelelé szamG adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitdsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositdsabdl realizélhatd arbevételt. A
hozamszamitis azoknak a tulajdoni elénySknek a jelenlegi értékét tikrdzi, amelyekért egy
befektetd hajlandd fizetni, a piaci szereplok érdeklbdése viszont nehezen szamithaté ki. Az
el6bb emlitett tényez8k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stlyozassal
vettitk figvelembe.

Piact osszehasonlité Hozam-alapu becsléssel

modszerre! szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas ' 70% 30%

8 200 000 4 400 000

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Jozsef korat 50. szdm alatti,
35230/0/A/23 hrsz-a pince raktar jelenlegi piaci értékét:

7.100.000 Ft-ban,
azaz
HétmilliG-egyszazezer forintban
hataroztuk meg.

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

Budapest, 2018. majus 30.

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 52343902

H-1139 Budapest, Vaci t 95. Tel: 436 (1) 770 90 86 Fax: {36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIIL. ker. Jézsef kordit 50, pince rakidr (Hrsz.: 35230/0/4/23 Property

5. Specidlis feltételezések, korlitozisok

A megallapitott énték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes dllapotii tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez ingatianhoz semminem személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizédik, az 4itala meghatdrozott érték  semmilyen
sszefliggésben nincs a megbizési dij nagységaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informéciok alapjén készitettiik el. A Megbizé az iltala szolgéltatott és az ériékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fay a Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozdsdn tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocséatott adatok s informéciok, melyeket az értékelés sordn
felhaszndltunk, tudomdsunk szerint helytaliéak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségiink ¢ vonatkozasban
korldtozottnak tekintends. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatian bemutatdsét szolgaljak.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgdltatssai alapjén késziti, Az esetlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyisold tényezdkért az értékeld feleldsséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémadk).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értéket, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkézik értékét.

Az értekelés iddpontja 2018. majus ho, a kézgazdasgi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossaggal nem prognosztizathaté valtozésai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitdsait, ezért
az értékelés forduldnapjit kivets 6. honapon tal t6rténd felhasznalds esetén a megadott
erték feliillvizsgalata indokolt.

Az dltalunk meghatérozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjeldlt célra t6rténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Véci (it 95. Tel.: 136 (1) 270 50 86 Fax: 436 (1) 270 90 67 E-mail: property@griften . hu



GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Budapest, VHI. ker. Jozsef kériit 50. pince rakedr (Hrsz.: 35230/0/4/23) Property

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térsashaz alapité okirat (részlet)
Térsashdzi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép
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Budapest VIII ker., Jozsef korit 50, pince raktir Hrsz.: 35230/0/A/23
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tarsashaz kapuja

et

Pince lejard

2018. majus 14,




Budapest VIIL ker., Jozsef korit 50. pince raktar Hrsz.: 35230/0/A/23

2018. méjus 14.
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