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Budapest Fovaros VI keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga

Eléterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. L sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi ¢s Pénziigyi Bizottsag 2018. szeptember 10-i {ilésére

Targy: A Budapest, VIIL keriilet Tolnai Lajos utca 29, szam alatti (34937/6/A/25 hrsz-()
hatarozott id6re sz6l6 bérleti joggal terhelt miithely helyiség elidegenitése

Eloterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Bozsik Istvan Péter vagyongazdalkodasi
igazgatod

Keészitette: Balaton Boglarka referens

A napirendet nyilvénos Glésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerili szavazattébbség sziikséges,

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest, VIII keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a tulajdondban
allé Budapest, VIII. keriilet Tolnai Lajos utca 29. szém alatti, fSldszinti, 34937/0/A/25 helyrajzi
szamon nyilvantartott, 34 m’ alapteriiletii, 404/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd miihely
helyiségre vonatkozoan 2013. dprilis 23. napjatdl 2018. december 31. napjaig tartd bérleti szerzidést
kétdtt a Creatrio Kft.-vel (székhely: 1181 Budapest, Békay Arpad utca 43.; adészam: 23813607-1-43;
cégjegyzékszam: 01-09-979206; képviseli: Kiss Akos Tibor iigyvezeté). Bérlé a bérleményt
kereskedelmi és raktarozasi (online kerékpar bérbeadas) célra vette bérbe.

Bérld 2018. jinius 29. napjan vételi kérelmet nyidjtott be a fenti cimen 1évé helyiségre. A vételi
kérelemhez szitkséges mellékleteket (nullas berleti dij igazolas, hitelesitett bérleti szerz6dés) csatoha.
Beérlo a kérelmét jelenleg is fenntartja, bérleti dij tartozasa nem all fenn.

Az ingatlan lozsefvaros Csamok-negyedében, az 1900-as évek elején épiilt lakdhdz foldszintjén
helyezkedik el, az utca fell ondlldan megkozelithetd. Két helyiségbdl all, belmagassaga 4 m,
Kizarolag villany kozmiivel rendelkezik. Utcal frontjdan 2 bejérat lett kialakitva, az egyik
fémszerkezetl, iivegezett része fémhaloval védett, a masik faszerkezetdi, gyenge éllapoti. A padozat
betonozott, a falak vakoltak, festettek, gyenge-kézepes éllapotiak. Gépészeti berendezés és hdleado
nincs. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota gyenge-kdzepes.

A Budapest, VIIL. keriilet Tolnai Lajos utca 29. szam alatti, foldszinti, 34 m” alapteriiletii mihely
helyiség esetében a 26 albetétbd! 4o tarsashazban 4 db Gnkorményzati tulajdont albetét van,
amelyhez 404/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

Az ingatlanra vonatkozo ériékbecslést a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) készitette el 2018,
julius 18. napjén. Az ingatlan forgalmi értékét 12.100.000 Ft dsszegben (fajlagos forgalmi érték:
355.882 Ft/m’) allapitotta meg, melyet a fiiggetlen igazsagiigyi szakérté (Bartfai Laszlo) 2018.
augusztus 13. napjan jovahagyott.

A nem lakas célidra szolgald helvisée elidegenitésének vizsgalata:

A nem lakas célii helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
12.100.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listdjan. A hazban talalhato lakésok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.






A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejileg keriilt meghatarozasra, megéallapitasanal
csOkkentd tényezé nem keriilt figyelembevéteire. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztoi arindexnek megfeleld.

Az Onkormanyzat tulajdoniban &ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL15.) dnkormanyzati rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontjaban foglaltak
szerint az elidegenités elSit vizsgalni kell az elSterjesztéstol szamitott 5 éven til bérbe adott helyiségek
esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében (hozam szdmitdson alapuléd forgalmi érték
meghatarozasa). A vizsgalat elvégzésénél a bérld altal jelenleg fizetett bérleti dij, azaz 17.250 Ft+AFA
helyett, a 248/2013. (VL.19.) szaml Képviseld-testiileti hatdrozat szerinti 8 %-os 80.667+AFA Ft
osszeggel szdmolunk.

2018, évben érvényes havi nettd bérleti dij Gsszesen: 80.667 Ft
A vizoraval nem rendelkezd albetét havi kozos koltsége: 17.776 Ft
10 év alatt elérhet6 bérleti dij (atlag 2,4% inflacidval szamolva): 10.795.285 Ft
10 évre szadmitott kdzds kiltség (atlag 2,4% inflacidval szamolva): 2.378.879 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 8.416.406 Ft
Az értékbecsld altal meghatarozott forgalmi érték: 12.100.000 Ft

Az elvégzett szémités alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, kozds koltséggel csokkentett bérleti dij dsszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 10
¢ves idotartam alatt varhato, azaz a helyiség értékesitése gazdasagosabb, mint a bérbeadasa.

Az értékesités mellett sz6l az a tényezo is, hogy a tarsashazban mindossze 4 albetét dnkorményzati
tulajdond, az 6nkorményzati tulajdon mértéke 13,94 %. A hossza tavi vagyongazdalkodasi koncepeié
alapjan az Onkormanyzat elényben részesiti azon ingatlanok ért¢kesitését, amelyek olyan tarsashazban
helyezkednek el, amelyekben az énkormanyzati albetét legfeljebb 5 db, vagy az Snkormaényzati
tulajdoni hanyad 10 % alatti. Tovabba a csokkend tulajdoni hényadra alacsonyabb kézos kéltség
fizetési kételezettség tartozik, amennyiben a tarsashaz valamilyen nagyobb beruhazasrol dont, gy
annak a koltsége kisebb mértékben terheli az Onkormanyzatot, mint tulajdonost.

Fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan elidegenitést
kizaro feltétel a hatarozott idé tekintetében all fenn, amely aldl a Tisztelt Bizottsag felmentést adhat.

A felmentés megadasa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szaméra elényds. A hosszi tavi
vagyongazdalkoddsi koncepci¢ szerinl az alacsony tulajdoni hanyad miatt az elidegenités az
elsGdieges.

A fenti indokok alapjan javasoljuk a helyiség elidegenitését.

A benyujtott iratok alapjan megéllapithato, hogy a kérelmez6 a nemzeti vagyonrd! szold 2011. évi
CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsiil. Az OPTEN
Cégnyilvantartd tanisdga szerint a tarsasag ellen végrehajtasi-, cséd- és felszamolasi eljaras nincs
folyamatban.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsadg jaruljon hozzid az ingatlan-nyilvantartdsban 34937/0/A/25
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest, VIII. keriilet Tolnai Lajos utca 29. szam
alatti, 34 m’ alapteriiletii mithely helyiség értékesitéséhez bérlé részére, a vételamak az elkésziilt
forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 12.100.000 Ft
dsszeghben t611énd kozkése mellett,

I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapesolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

Ii1. A dontés célja, pénzigyi hatasa

A dontes célja a hossza tavi vagyongazdalkoddsi iranyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladassal kapesolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormédnyzat szdmara kedvezd, mert az Onkorményzat terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval
kapcsolatos koz0s koltség fizetési kitelezettsége cstkken.






IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Budapest Jozsefvirosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi  jogok
gyakorldsarol szold 66/2012. (XIL.13)) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a
Képviselo-testiilet Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga a tulajdonosi joggyakorlé az 500 miltio
Ft-ot meg nem halad6 értékii az Onkorményzat tdrzsvagyondba nem tartozd vagyon tulajdonjogéanak
atruhazasa esetén.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL15.) 6nkormanyzati rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az
elidegenités el6tt vizsgalni kell és az elidegenitésrdl és a vételarrdl szolo eldterjesztésnek tartalmaznia
kell az eldterjesztéstd] szamitott 5 éven beliil bérbe adott helyiségek esetében a kozos kéitséggel
csdkkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbe adott helyiségek esetében 10 évre
szamitva.

A Rendelet 5. § (1) bekezdésének d) pontja szerint nem elidegenithetd a helyiség, amig hatirozott
idore vagy feltetel bekovetkezéséig van bérbe adva, mely kizard feltétel aldl a tulajdonosi jogokat
gyakorl6 bizottsag felmentést adhat.

Az Onkorméanyzat tulajdonaban 4&llé nem lakés celjara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szalo 32/2013. (VIL15.) Onkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a
helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételdr megfizetése a 19. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan az adasvételi szerzGdés aldirasaval egyidejlleg készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2)
bekezdése szerint a vételar egydsszegli megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat
banki hitelb8l fizeti meg.

Az Onkorméanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljbra szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeird] szol6 3272013, (VIL15.) 6nkormanyzati rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget,
az Ltv.-ben szabalyozott elévasarlasi jog alapjan érékhatartol fiiggetleniil a bérl§ vasarolhatja meg. A
berldn kivill mas személynek ~ a bérleti jogviszony megsziinése elétt — csak akkor lehet elidegenitent,
ha a bérld elovasarlasi jogaval nem él.

Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonaval és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz010 66/2012. (X11.13.) Snkorményzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan, ha az allam tulajdonabol
az Onkormanyzat tulajdonaba keriilt nem lakas céljéra szolgalo helyiség vevéjeként a helyiség bérlsje
keriil kijeldlésre, a bérlével az adasvételi szerzodés versenytargyalas melldzésével megkothetd.

A lakasok ¢€s helyiségek bérletére, valamint az clidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrd] sz616
1993, évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lakdstérvény) 58. § (1) bekezdése szerint az allam
tulajdonabol az énkormanyzat tulajdondba keriilt helyiségre a bérlét eldvasarlasi jog illeti meg.

A Lakastorveny 58. § (2) bekezdése alapjan: ,,Az Onkormanyzat rendeletében hatdrozza meg az (1)
bekezdésben  emlitett  helyiségek  vételaranak  mértékét, megfizetésének  (részletfizetés,
vételarengedmeény stb.) modjat és feltételeit.”

A Lakastorveny 60. § szerint, ha a helyiséget elovasarlasra jogosult veszi meg. a vételar mértéke a
helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg.

Kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
......... /2018, (IX.10). szami Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsigi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag dgy dont, hogy

1) felmentést ad az ingatlan-nyilvantartasban a 34937/0/A/25 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest, VIII. kertilet Tolnai Lajos utea 29. sz4m alatti, foldszinti, 34 m’
alapteriileti miihely helyiségre fennalld hatarozott idejii bérleti szerzodés miatti elidegenitést
kizargo feltétel aldl,

Felelds: Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatdrid6: 2018. szeptember 10.






2} hozzijarul az ingatlan-nyilvantartisban 34937/0/A/25 helyrajzi szamon nyilvéntartott,
természetben a Budapest, VIIL keriilet Tolnai Lajos utca 29. szam alatti, foldszinti, 34 m’
alapteriileti, 404/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé miihely helyiség értékesitéséhez a
Creatrio Kft. (székhely: 1181 Budapest, Bokay Arpad utca 43.; addszam: 23813607-1-43;
cégjegyzékszam: 01-09-979206; képviseli: Kiss Akos Tibor iigyvezetd) bérlé részére. A
mithely helyiség vételara az Onkormanyzat tulajdonaban aHo nem lakés céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013. (VIL15.) énkormanyzati rendelet 17.
§ (1) bekezdese alapjan, a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) &ltal 2018. julius 18, napjan
elkészitett ingatlanforgalmi szakvéleményben meghatérozott 12.100.000 Ft forgalmi érték.

Felelos: Tozsetvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2018. szeptember 10.

3) felkeri a Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1) pontja alapjén az eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz8dés megkdtésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2018, oktober 30,

A dbntés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontésck esetén az eldterjesztés eldkészitdjének javaslata a kdzzététel
madjara: a honlapon.

Budapest, 2018. szeptember 4. < S

Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASE KOZPONT ZRT.

LEIRTA: BALATON BOGLARKA REFERENS

PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: Ay o f\__

JOGIKONTROLL: " <7 #%%= (

ELLENORIZTE: / %
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DR. MESZAR ERIKA

ALIEGYZO
BETERIESZTESRE ALKALMAS:

DANADA-RIMAN EDINA
JEGYZ0 A VAROSGAZDALKODHA
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ERTEKELES Osszm-'oc LALO ADATLAP :

MEGBIZO

AZ INGATLANFORGALMI ERTEKEROL |

|Jozsefvﬁrosn Gazdélkodésu Kdzmnt Zrt Vagyongazdélkodﬂsu lgazga!osﬁg i

MEGBIZAS TARGYA -

[Az értékelt tngatlan megnevezése

mﬂhely

AZ INGATI..AN ciME £s AZONosrrASA

Telepllés (viros, kerﬂlet virosrész) -
Utca, hézszém, emelet. ajtd .
Hrsz.

Budapest, VIl ker Csarnok negyed -
Tolnai Lajos utca 29, f'dldszmt
34937/0!A/25

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos . .
Jelenlegi bérts. :
A tulajdom helyzéuforgalomkégosseg enekelése

VL. Keroleti 6&«0@@:&:

van { Creéatrio Kﬁ )
forglomképes
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fordulénagtél szérmlott 180 nap : ~

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatian tipusa.

Epitleten belitli elhelyezkedése
Kozma-ellstottsdg- -

Fpulesn technolégla
Alapterilet

Bélmagassig

Eszinei hanyad -
Komiortfokozat

Thrsashz telkének feriilete

villany

Jam?.
40m

miih'ely" .
foldszint (utcaa)

hagyomﬂliyos, tégla =

404/10.000

koinfort nélkali

438 mz, _

Enrtxsu&s

Ertékelés alkalmazott modszere
E.rtékelés I‘ordulonapja

ﬂsszehasonmé adatok piaci. elemzaése

<

MEGALLAPiTOTr ERTEK

20[8 _;uluis 18. -

Fajlagos forgalmi érték
Azingatlan forgalml 6rtél(e

Azi ing.- -hoz tartozé telekhényad eszmel erlcke

Az lngatlan likvldﬁclés értéke

355, 3;32‘ T

12.100.000;- Ft -

azaz ﬂzenkeﬂomdhd-egysmzezer farml
3.000.000,- Ft

azaz Hdrommillis formt

: 8.500.000,- Ft

‘azaz Nyolcmillié-ﬁtszize ey formt

Budapest 2018 juhus 18 Készitette:

1139 Budapest, Vaci it 95,

crennr ... AdGSTAM; 22679026:2:41. ..
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INGA TLA NE‘R anELé ADA TLAP

LA SZAKER'I o1 JELENT#S TARGYA AZ ERTEKELES CELJA

Budapest, Or utca 8.) megbfzta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Tolnai La_]os
utca 29. szam alatti ,34937/0/A/25 hrsz-u fSldszinti mihely ingatlan értekelésével

Az mgaﬂanerreke!es celja az mgat!an forgalm: értékének és likviddcios ertékenek a
megal!ap:rasa :

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

L

- “ ) ‘ ‘ ‘“. - -

. 2.1 Az értékelési szabdlyzat, jogszabily, amelynek megfelelsen az értékelds késziils

-+ < Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerisitett dokumentalasi formaban torténé
- megéllapitisa. A vonatkoz6 — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajénlésoknak megfelelden, az abban meghatarozott cljardsokat
ktvetve, az Alldeszkoz Ertékélok Eurépai Csoport_]a (TEGOVA) szakmai. dtmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Gsszehasonlité clemzésén. alapulé
médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettilk a 25/1997, (VIILL) PM ¢és az
©54/1997. (VIIL1) ¥M sz. rendcleteket, tovébba a helyi Onkormanyzat specialis kitételeit is.
' Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon térténik, az elado nincsen eladési kényszer
alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kdvetkeztetések drtelmezése ezekben a
jogszabélyokban ¢s . irdnymutatisokban rdgzitettek  figyclembevételévet, az  ott
meghatarozottak szerint értenddk. ' '

2.2. A szakértbi jelenfésben Ixaszmilt e‘rrékfarmdk mddszerek megnevezése
_Flgyelemmel az érlekelcndo mg,dllan sajatossagaira, tovabba az cnckolés céljara. az
értckelési gyakorlatban - hasznalt cljarisok ko6zill a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épiild dsszchasonlité mddszert alkalmaztuk.
:2.3. Helyszini szemle és idé:oonija 8
Helyszini szemle idépontja : 2018. julius 18.
2.4. Felhasztfdlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hitcles, 2018. jilius 18.)
- tarsashaz alapité okirat (részlet)

- tarsashazi szintrajz

Az ingatlanrél fényképt‘elvéte-lek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: nmmnm@gr_i_f;gn,_h,g_
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Y Em’keh mgar!an Bp Villker.. ?Nnaclcyo.r utca 029, /ewszm.-. muhely(ﬂrsz 34937%:25) Pro p er t Y RN

Y. AZ INGATLAN IWFRTFTESE o &
3.1. Ingatlan-nyilvdantartisi adawk

Telepiilés - : Budapest, VIII. ker :
. Besorolds- : belteriilet ,
. Cim : .: Tolndi Lajos utca 29. f?sldszmt
Helyrajzi szam ~ : 34937/0/A/25
" - Megnevezése :mﬁhely

“Terhek - .-

“Tertlet S i3mE o :
Tulajdonos (ok) - : VIIE kerileti Onkonnényzat 1/1 tulajdoni hanyad
‘Széljegyek. .

. 3.2 Azingatlan elhelyezhedése, ditalinos lefrdsa

Az drtékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL kerdletében, Csamok negycd elnevezésii
vdrosrészben, a Tolnai Lajos utcdban, a Bérkocsis utca és a Déri Miksa utca kézote 1évs -
tarsashéz fSldszintjén taldlhaté. Kornyezetében tarsashdzas és {izfeti, valamint intézményi

_ ¢éld ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és a pincében tébbnyire tzlethelyiségekkel,
mithelyekkel, raktdrakkal. A tdrsashdz Ssszkdzmives, a vizsgalt ingatlanban csak villany
kozmii vah. Tomegkdzlekedéssel a kdmyéken kdzlekeds villamosokkal, autSbuszokkal, -
trolibuszokkal érhété el Személygépkocsival legkdnnyebben a Bérkocsis utca felol
kﬁrelitheto meg. ' :

- _."3'.3 Fi elép!tme’ny ismertetése

© Epités ideje : 1900-as évek elejc

Ingatlan tipusa  : tArsashdz ,

Epitési méd : hagyomanyos, tégla

alapozds : tégla sévalap

szigetelés : valosziniileg utolagos Icmezszlgc(elés
tartoszerkezet : tégla szerkezet, megfeleld dllapota
fodémszerkezet  : acélgerendas fisdém, megfeleld allapoti
talazat : tégla szerkezet, megfeleld dllapoty
tetoszerkezet - : nycregtetd, megfeleld allapoti:

héjazat -t ¢serépfedés, megfeleld allapotu

kiilsé felﬂlctkepzes k&_poros vakolat, gyenge allapoti

- [:rtekelt ingatlan S .
S ks nyilaszarok : fa és fémszerkezetii ajtok, fémhaldval védett, gyenge allapotd
i - - belsdnyilaszarék - . .. .
L padozat, burkolat : beton, gyenge-kdzepes sllapoti

belsd feliiletképzés: vakoly, festett, gycngc—kﬁzepes allapotu , -
gépuzct héieadok: - _ _ ' . h

+ R R P .
. n

e
%‘a,‘%&r Cib
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Ertékel rngarlan Bp. v ker.. Tolnai Lnjo.r itea 29, ﬂldm’nﬂ mu!m'y (Hm 34937/0/&?5) Property

Az. lngatlanl magabd foglalo cpulct az 1900 -as évek elején épult hagyomanyos tégla -

szerkezettel, pince + {Sldszint + 2 emelct kialakitassal, Az értékelt ingatlan a Tolnai Lajos
“utcaban, a Bérkocsis utca és a Déri Miksa utca kozott [évo tirsashaz f5ldszintjén taldlhaté,
a Tolnai Lajos utca fel6] 6nalléan kozelithetd meg. Az ingatlan 2 helyiségbél éll melyek
belmagassaga 4,0 méter. Kizdrdlag villany kdzmii van az ingatlanban. _
"Az ingatlan utcai frontjdn 2 bejarat lett kialakitva, az egyik bejarat féms7erkezem az

_ (Ivegezelt ajto fémhaléval védett, a mésik ajto faszerkezet(, gyenge allapota. .
A padozat betonozott, gyenge-kézepes allapoti. A falak vakoltak, festettck, gyenge-

* Az ingatlant 2 szemle sordn a Creatrio Kft hasznos:totta

3. 4. Albpterii!e'ti adntok

LA VIngélt foldszinti mithely, mely alkalmas iizlet céljara is. :
A v:zsg&lt ingatlan bss7esse.gébcn gycnge-kdzepes muszakl éllapotban van,

kbzepes allapotu A vizsgélt ingatlanban Jclcnleg scmmllyen gépészeti berendezés és
- héleadd nem taldlhato.

Az mgatlan hasznos alapterileti adatau a mellékelt részben ellenbrzﬁtt alaprajz alapjan,
kerekitve kerilltek meghatarozasra. Az eltéré kialakits és funkeid kivetkeziében az ¢gyes
funkcionalisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatérolhaté eplilctrcszck alaptewlctclt
‘a szamltott hasznos aldpterulttbcn ¢ltérd sullyal vettik fi gyelembe

helyiségek

o helviségek neitd reduk Slenetts redukdlt
Helyiség-megnevezés alapeerillete, m? | tertitet ardnya % | alapterdlete,
S : 3 SR
Ingatlan helyiségei
Elotér -~ 10,89 100%% 10,89
[Mitely. - 23,27 100% 2327
Osszesen 4,16 34,16
Alaprajz szerinti, helyszinen ellengrz8ut terillet [mz) 34,16 34,16
Tulnjdoni lap szerinti teriilet (mz) 34,00 34,00

Az értékmeghatdrozas sordn figyclembe vett redukalt alapteriitet ésszesen: 34,0 m2,

H-1139 Budapest, Véci it 95. _1'_cfl-=r+:ée' (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertv@gritton.hy
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4, Erték meghatdrozds
4.1. Forgalmi ériék meghatdrozdsa piaci dsszehasontitd modszerrel

&mgn ingatian: 3p VIIL ker., Toinai La.ras utca 29, fozdmm mithely (Hrsz < seozrmsy YO per ty

Az énékmeghatarozas soran a Budapest VIII kertlet teriiletén lévo hagyoméanyos szerkezctu cpuletben talalhato tizletek elmult egy évben
megvalosult adasvételi adalalt vetluk fi ﬂelembc

o Az ériékelends Osszehas'onlué.adatok jellemzéi
) . Megncvczcs m(ad-uplun:& - o e - e n 5
___‘____gzgaaau huucgg N U:hdnlyngL Oalee, 1 - - Uder Uler: Udder Ogler |
7 e Bpo VAL ker - Bp.,Vl“. Iu:r | BpVi ke | " Bpivilker * {7 Bp, VUL ket gp Viitkee |
. Um_,_l_g__ézszim T Tulnaigg_omm. o} Barossuica | Jazsefkoein Tomdutea - [ Ssechhelyiutea | - - i e
'___-:__Eﬂunbduhdhe})czhdés_ A sokdemiar 0 - b foldseine - | 5aum‘.:r+j.ud. | foldarine __foldsrint+paléca foldszint
« ll_‘ﬂhnhasznm os'lztﬂuklc___. It R 1 -'_" : _ DT MR BT F N i - SRR SR - N N =51
" Komiortiokozata L o komfort néllli 1 7 komfortos _ _ lmmﬁm . Elkomfoctos " 7| komfanos korafurtos
Epuéueve ) g b T 1000- B 19000 - -' S 1900 ¢ o 1900 - - f-oee 19307 T 1900
_Sseckexel, illapor_ |- seetm gyengo-kacpes dlapor | | régla,id dllapor | tégl, mlhw | gl Rldnonsdll. _ tégh, ithagoa dll." | cégla. j6 dlapor |
- Eladisi is Fr-ban e e T - 19200000 - 36000000 7900000 - 27 200 000 - - 24000000 -
.-Eladis ideje I o208 -2 e ,,"..2013 : NEEE TR MR T R
Osszehasonlité adar ﬁumu T - . Adarbiais : Adatbnm Adalbizm ~"Adatbizis © Adabizis
Faﬂ:‘ulinﬂaﬁlr(ﬁ/m 131034 493 151 D 343478 32771 470 588
Korsckeidn unyuﬂ& - Szazalékos komekeid Szia-alél'l& koerekcits | Szdgalekos korekeio | Sxizalékos kuerekei6 | Sedealékos kormcheid]
- o clhelyezkedés (1) jobb_ | 5% |’ ‘jobb | 3% | cossrabb | 5% Jooscuabb] s% "V jobb Tow
: ingatlanmésete 2) | noyobb [ 5%, [angrobb | 5% F hasonls | 0% [ ragyobb| 5% [ aagyobb | 5% |
' hessmilhocledg ) . "} hasouls |- 0% | muemabt | 5% l:uonlo | 0% | rossuabb | 8% | basonts’ | 0%
- - hiumivek; komfortossig (4) ~jobb’ - [:10% : [ jobd | -w0% [ojobb f10%
: " mGezski dlapot () _jobb |+ % Chagouls- | 0% jobb | 5%
ngi elhelyezhedﬂeépiileunbelﬁl ©) hasonld |~ 0% Chagools o} 0% | hasonld | 0%
A piaci korrekeid miértéke Gsszesen 5% - % 5%
Korrigile ﬁjlzgos eladdsi deak (Ft/m*) 281379 344096 " 400 000
A figyelembe ven sulyszamok I 100% 0% 20% 20% 2% 0%
Korrigalt silyozon itlag cladasi ar (Ft/m?) | 359 123
7 Azingatlan becsilt piaci forgatmi értéke 12,200 000 azaz Tizenkettomillid-kettészdzezer forint}
Azingatian becsilt likvidieiés értéke - 8 500.000 azaz Nyolcmillid-Otszdzezer forint

H- 1|.;9 Budapest,va:uuws Tel.: +36 {1} 270 S0 86 Fax: 735(1)270 908? E-mait. chp_em@g_ﬁg_.nu
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E‘rtékm mgmlan Bp V.'ll ker Tolmz l.ajas utca 29. ﬁ:ﬁfdszmn muhely (Hrs: 34937MA»‘25) P ro p ert Y.

4.2 Forgalmi- drték meghatdrozdsa hozam alapii elem;éskel s

- A bérleti dijbdl szirmazd éves bevétel nagysagit az mgatlan bérbe adhato hasznos
*~alapteriilete utdn vehetjitk figyelembe. A bérleti dijat a kdmyéken kialakult bétleti piacnak

‘megfelelden 2.695 Ft/n12/l10 ertéken becsiiltik meg A Kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra

- terveztilk,

A hazai L,yakorlalban dltalanos bérleti konstrukc16k alapjén a bcrbeadét terhehk a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartdsi alap képzése, Az Uzemeltetés-
_ encrgiacliatds koliségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik ‘41 Az dzemeltetési N
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerisftettitk. A~ kbzvetlen tékésites_ <
modszerénél egyetlen évre vonatkozoan begsiilt jdvedelmet szamitunk 4t ertékmutatové A_i. :

vizsgalt mgatlan csetében 6,0 %-os tékc%llebl ratat alkalmaztunk.

A
g
'y

[ A S SR kP S VT

Hasonlmﬂ adatok Méret (m ) |Bérleti dij F¥ha Fajlag;m?r:: h
1. Czlet, f0|dszrl+galél'ia Bdrossutca 144 ‘3t0000 2153
2 Uzlet foldszint, Futduea . ...~ LT 451 140000 0 3111
B Oz, foldszint, Jozsef kenit e ___,_,m .....1.02 ... 410000 .. 4100
- |2 Uzlet, foldszint+galéria, Német utca w820 230000 2 805
. 5. Uzlet, foldszint, Préter utca < 80 220000 3667
. {Adag bérieti di Fm®/ho _ R S 3170
. |akapot miatti korrekcid 15% :
- |Konigatt bédeti dj Fym*/ho L 2695
: ) Meﬂezés Adatok, értékek
' Be"'étﬂek e o anm b e s e
A bérlehieg hasznosﬁhato terilet  _ A . 34
Lehetséges beéreti bevétel, Ft o ’ 91613
Lehetségas béreti bevetel, Ft/év . 1099 356}
Tervezhels kihasznaltsag. % - . 75%)
. |Figyelembe veheto bevéhl Ft 7-'-:;' T L 824 517
- Kladésok Ft : SR EEES NE
o/ Qi ,fenntartési kdlségei abevélel3%—a ! : 24 736
. . |Menadzselési kisegek, abevétel 3 %-a . 24736
Fekijitsi kéitségalap, a bevétel 4 %-a 32981
Katkulalhaté kéttségek osszesen. Ft 82 452
Eves zemieredmeény, Ft e S S . 742065
Tokestési rata SRS e d v T R 6,0%
Tokestett erték, Ff =~ Pt el EEPT SR o - 12367 755
Befekletési kiadésok ' 350 000
Az ingatian hozadéki értéke Ft 12 017 755
Hozadéki érték kerekitve, Ft 12 000 000

Takésitdsi rata becslése: %

Kockdzatmentes kamaildb -~ . :2,5
- Orszag kockAzat Y N

Ingatlanpiaci kockazat 2,0

Ingatlan tipus kockdzat - :04

5 H-1139 Biidapest, Vici Gt95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propeny@arifton.hy
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4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd fﬁ!dtérﬁ[er drtékének szdmitdsa

Az eszmei hényadhoz tartozd telckenéket a p1ac1 adatok alapjén iltapitottuk meg.

Tclelmagystg (m | . - 488 _

" |Esamei hinyadok a uirsoshadmn Bssresen 10000

. |Actire Juté esamei i hanyad - 404

" |Ametétre juts weickhdnyad (m® )
Atbagos, fujlagos telekérték (Fum’) 150 000
Az iagatlanhoz tattozb telekhdnyad C
eszmel értéke Kevekitve (FY)
(albetéfre Jutd telekhdnyed x fajlagos . A | -
telekénék) . : 3000000 -} Tl azag Hdromynillio forint

4.4 A targyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa:

A ﬁiaci dsszchasonlitdson alapulé megkdzelitésre vonatkozban az a véleményiink, hogy
megfeleld szam@ adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az ¢ madszerrel kapott értéket
" megbizhatonak tekinthessilk. A hozamalapi megkdzelitéssel végzett szimitasok soran
prognosztizdltuk a bérbe adhaté tcrilletek haszndsitasibél “realizalhaté drbevételt. A
hozamszémitds azoknak a tulajdoni cl8nySknek a jelenlegi értékét titkrdzi, amelyckért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szereplok érdekldése viszont nehezen szamithatd ki: Az
¢lobb emlitett tényezdk miatt a két érteke]csn modszcr ercdményét 70-30 Y%-o0s sulyozﬁss‘d

o £ egn i

i

g i e Sl

LY

i

vettik ﬁgyclembc ,
Placi dmehasonllté Hozam-alapu becsléssel
médszerral szamitott &rték, Ft]  szamitott értdk, Fit
Sulyozds ' 70% ok 0%
. 12 200 000 12 000 000.
Elfogadasra javasolt ték, F ' 12 100 000

Az ismertetett médszervel és feltétellel a 1084 Budapcst,.’l‘olnai Lajos utea 29, szdm -

(34937/0/A725 hrsz-G) alatti f6ldszinti dzlet/miihely jelenlegi piaci értékét:

hataroztuk meg.

12.100.000 Ft-ban,

azar

Tizenkettomillio-egyszazezer forinthan

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

Budapest, 2018, julius {8.

Grifton Property Kft.
1139 Budapest, Véci it g5.
Addezam: 22679026-2-41
Cg.: 01-09-938664
Toronyi Ference
Ingatlanforgalmi értékbecsld

névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.huy
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£ co ' 5 Specidlis feltére!ezések, korla’tozdsok

- _ A megallapitott: érték az ingatlan tbrg@lomképes, bekdltozhetd, teljes per-, igény~ €s .
Bk _ tehermentes allapoti lulajdonjo,g,d.ra vonatkozik, a helyszini szemlén megmmert allapotban :

Az crtekc[6 kqelenu hogy az én‘ékcles térgyat képe2d mg,at!anhoz semminemi személyes
. és " anyagi érdekeltsegc nem flzbdik, az 4ltala meghatérozott értek qemmllycn
: 6sszeﬁ1ggcsben nincs a meg,b:zd.sn dij nagysagaval : :

: ; . Az eﬂékelest a készitends smkvélcmenybcn részletesen felsorolt, kapott szdbeli és irasbeli -
. informéciok alapjan keészitettiik el. A Megbizo az dltala szoigaltatott és az értckclésnél
A felhaszndlt adatok hitelességét és valédisagét szavatolja.

. fgy a Megbiz() éital rendelkczc’sﬁnkre bocsétott iratok,- epyéb dokumentumok
o tanulmanyozdsan tilmenden fogi természetlt- vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok

. érvénycssége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességénck jogi eredetd -
7 korl4tozdsarél a tulajdoni lapon bejeg,yzeueken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
L N fclelosseget nem vallalunk.

ol A rcndelkezesunkrc bocsdtott adatok és.informdcick, melyeket az értékelés sordn
o _ fethasznaltunk, tudomasunk - szerint helytalidak ¢és pontosak, azonban teljes korii . -
* R cllenérzésikket nem volt médunkban clvégezni, czért felelsségiink e vonatkozasban -
korldtozottnak tekintendé. A smkvélcményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az

-~ ingatlan bemutatésél sz_olgélj ak

T Megbizo tudomasul veszi, hogy az értekclo az értékelést szemrevételezés és Mcgbiz:é
SN adatszolgéltatdsai -alapjan késziti. Az esetlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem

észlelhetd ~ értékbefolyésolo tényezékért az érickeld  feleldsséget nem  vallal (pl.:
cpuletszcrkczen talajfelszm alatti, stb. problémdk). .

7 . Az mgatlanon érlekcit felcpitmcnyek értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerd
. hasznalatahoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értekét, de nem tartalmazza
Bi - az adott funkcidhoz kapesolado telepitett vagy mobil eszkzsk értekét.

Az énékeles 1d6pontja 2018, Juhus ho, a kozgaz,daségl jogi fcltetelck ¢s piaci vnsconyok '
.elbre kellg pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozasai médosithatjak, illetve
. érvénytelenithetik a szakéntdi vélemény forgalmi ért¢kre vonatkozd mepallapitasait, ezért
az ¢rickelés fordulonapja kovetd 6. hénapon wil tbneno felhasznalds esetén a megadott
értek felillvizsgalata indokolt. :

Az dltalunk meghatarozott érték a fentickben vézolt feltctelekcn alapul, ¢s a Megbizd altal
megjeldlt célra 1wrténd felhasznalasban érvényes.

™
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h Tarsashéz alapité okirat (részlet)
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. TARSASBAZTULAJDONT ALAPITG OKIRAT
" ALTALANOS RﬂNﬁELﬁkZﬁSEﬁ a

"."A Budapest,Féviros Jbézsefvirosi Onkormanyzat/Buda-

- pest,VIII.keér.Baross u 65-67/ megbizdsa alapjdn az
URBS Tirsashizakat Kdpviseld Epliletfenntartd és In-
"gatlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest,Wesselényi u.4l/ -~

. mint megbizott 1993.évi.LXXVIII.TSrvényben foglal- - -

- tak alapidn a hdzingatlanok elidegeriitése érdekében

' . a Budapest,VIIl.ker. 417 tulajdoni lapon 34937 - .

" helyrajzi szdm alatt nyilvéntartott Tolnai L.u.29. .

.- s38m- alatti,a JSézsefvirosi Unkormdényzat kizirdlagos

" tulajdondban 4114 és a Jézsefvirosi Vagyonkezeld - -

" KFT /Budapest,VIIT.ker.0r u.8./kezelésében 1évd lakd
o hizingatlant a mellékelt tervrajz és miiszaki leirds -~
: szerint - . L U T

| térsashézzd alakitja &, i iem—eeilil

- A té&rsashdzzd tSrténd alakitdsra az 1977.évi ll.sz. =
_tvr.el8irdsal a Jézsefvdrosi Onkorményzat 4/1995/I1.28°
. sz.rendelet alapjdn,valanmint a jelen alapitd okirat
. rendelkezései szerint keriil sor. - ST ‘

A tdrsashdz kiilén tulajdoni ingatlanai a kézds tulaj- - |
"~ donba utalt ingatlanrészekb8l hozzdjuk tartozd tulaj- -
doni illetdséggel egyiitt a vevdkkel megk8tni tervezett .. .
. adds-vételi szerzddések létrejottéig Snkormdnyzati tu-. . -
lajdonban marainak: L e L

11.
KOz3S$ E€ KOLON TULAJDON
A./kﬁzﬁs:tqlajdonzi
A lakdsok és nem lakésok céljira ézolgélé helyisé-

gek mindenkori tulajdonosainak kdzds tulajdoniba
kerilnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és
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- miszaki . leirésban feltuntetett alébb felsorolt é-
pitmenyrészek berendezesek és felszerelesek .a
telekkel egyutt. o AR

",I Az 1ngat1anhoz tartozo foldreszlet : mz te-r_ s

“riilettel a beépitetlen részhen 1év6 burkolattal o :
egyutt. f.:. . T e

- II. Alqpozés,felmen&falak a ku156 homlokzat és laba— .
’ ‘zatok,pillérek,k&zbenss £8dém, zEréfsdém burkolat-
tal, kivdltdsok, kémények szigetelések, tetozet és
egyedi kozos rendeltetesu szerkezetek e

. _ 111 Bejérat1 ‘kapu. j}ﬁ - ’:_'s-f-, ": -

- IV, Lépcséhéz lépcsozettel fuggéfolyosék "és egyeb koz, R
. 1ekedo folyosék.,x - _ S

" ~elektromos hildzat ,a kozmubekohestol a ku—,,:"‘

-3,§; Az épuletben 1&vS kozmuvezetékek. :
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T mérd)étsl a kilop tulajdonu 1nqat1anok le -
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© vél .

© 21. Az Unkorményzat tulajdondba keril a térveken 21
- szédmwal Jeldlt, a természetben " IX.em, 19, sz,"

“alatti konyhe,szoba helyisézekdbSl &116 Sroklakas
.27 w2 alapteriilettel,. valamint a k820s tulajdon-

BOL Tt T
o ... 7319/10,000 bényad.

22, Az Cnkorményzat tulajdonébs kertl a terveken 22,

széamal Jel6lt, a természetben " Il,em,20,8z."
-alatti konyha,szoba helyiségekddl.A4116 Sriklakée
' 26 n2 alapteriilettel, valamint.a kdzbs.tulajdon- .-

‘f'}}f$¢9{10;QOO h§h3§§.ﬁ771'

"23;-@ifCﬁkdrm§hjz§ﬁ:tﬁiaj&éﬁéba_kérﬁi;a_tgffekéﬁ 2%,
. sghmmal jeldlt, a természetbeéen " Il.em: 21,82." -

slatti konyha,fiird8szoba,szoba helyiségekbdl &1-

a4

.10 8réklakas 36 m2 alapteriilettel, valamint a

‘kSz6s tulajdondéy = - . ..
7 428/10,000 banyad.

r -.

24, Az Cnkorményzat tulajdondba keriil a terveken 24, -

- szémmal jeldlt, a természetben " IX.em. 21/A &z."

- . alatti szoba helyiségbfl 8116 Sriklakés 24 m2 -
-alapteriilettel, valamint & kézts tulajdonbdl .

0 282/10.000 hényed. .

© © 25. Az Onkorminyzat tulajdonéba keriil a terveken 25. - . -
. szépmal galBlt, a természetben " szt Minely 1." -
- alatti o , _ S
o ;gglma alapterilettel; valamint a kdzds tulajdon- .

hely,el8tér helyiségekbSl 4116 miihely

' %09/10,000 hényad. -

2’5‘, _ Az.'—‘ _C‘nkormén?za & .t'ula;} donkba- X ertil & Ifer\'re.kenu :26.
- szanmal geldlt, a természetben " fszt. iihely 2"

- alatti mihely helyiségh8l 4116 wihely 23 m2 -
-alapteritlettel, valamint a kbzbs - tulajdondbdl

é73/10-¢06 hényad. .
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2018 julius 18.
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’ ,‘~

"’-“‘ﬁﬁ;ﬂ







	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28

