Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat K épviseld-testiiletének

Varosgazdalkodasi és Pénziigyl Bizottsaga L{/
Eléterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. A = sz, napirend
e , / —
ELOTERJESZTES P 0{ )

a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2019. marcius 1141 dilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL. keriilet, Baross utca 86. foldszint 70. szam alatti,
hatarozatlan idore sz6l6 bérleti joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitésére

Eloterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., dr. Kecskeméti Laszlé Zsolt mb.
vagyongazdalkodasi igazgatd

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi es Pénziigyi Bizottsag!

1. Tényillas és a déntés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorméanyzat) a
tulajdonaban 416 Budapest VIIL keriilet, Baross utca 86. f6ldszint 70. szam alatti, 35527/2/A/70
helyrajzi szdmon nyilvantartott, 25 m* alapteriiletii, 37/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd
helyiségre vonatkozoan hatarozatlan idore szold bérleti szerzodést kotott a Nem Adom Fel
Alapitvannyal (székhely: 1093 Budapest, Lonyay utca 3. Il 1.; adoszam: 18256529-1-43;
nyilvantartasi szam: 01-01-00097635; képviseli: Dely Géza Istvan elndk) 2016, oktober 14. napjéan.
Bérlo a bérleményt raktarozas céljara vette bérbe, az ingatlan szomszédos a Nem Adom Fel
Kévézo és Etterem lizlethelyiséggel.

A Nem Adom Fel Alapitvany képviseletében Veres Marianna meghatalmazott 2018. november
19. napjan vételi kérelmet nyGjtott be a fenti cimen lévd helyiségre. A vételi kérelemhez
szitkséges mellékleteket hianypotlasra felkérd leveliink kézhezvételét kivetden, 2018. december
21-én (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatoita.

Az 1900-as évek elején épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Jozsetvaros Csamok negyed
elnevezésli varosrészben helyezkedik el a Baross utca és a Szliz utca sarkan, a tarsashaz
foldszintjén illetve pinceszintjén. A Szlz utca feldl Onalldan kozelitheté meg. Az ingatlan
tzlettérre és raktarra osztott, amelyek kozott szintkiilonbség van, a belmagassag 1,9 - 2,4 m. Az
ingatlanban gaz kivételével minden kézmi megtaldlhatd. A bejarati ajté milanyag szerkezeti, jé
allapoti. Az ingatlan padozata beton, jardlappal burkolt, j6 allapoti. A falak vakoltak, festettek,
csempézettek. Gépészeti berendezések nincsenek. Az ingatlan fiitése és gépészeti berendezése a
szomszédos tizlethelyiségben (Kavézé és Etterem) taldlhaté, amely egybenyitott az értékelt
ingatlannal. A szomszédos ingatlan a Nem Adom Fel Alapitvany tulajdonaban all.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést a Grifton Property Kft. (Torony: Ferenc) készitette el 2019,
janudr 17-én. Az ingatlan forgalmi értékét 4.110.000,- Ft ésszegben (164.400,- Ft/m”) allapitotta
meg. A megallapitott forgalmi értéket a fliggetlen igazsagiigyi szakértd (Bartfai Laszlo) 2019,
februar 19. napjan jovahagyta.

A nem lakas céla helyiség esetében a vételar a bekoltézhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
4.110.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az éplilet nem szerepel a bontasra kijeldlt
ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakdsok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
elidegenitésre kijeldlésre keriltek.



A Budapest VIII. keriilet, Baross utca 86. szam alatti, 25 m? alapteriiletii izlethelyiség esetében, a
79 albetétbdl allé tarsashazban 5 db dnkormanyzati tulajdon albetét van, amelyhez 382/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitasinal
csikkentd tényez6 nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztoi arindexnek megfeleld.

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

2019. évben érvényes havi nett6 bérleti dij dsszesen: 23.201,- Ft
A vizoraval rendelkezd albetét havi kozos koltsége: 3.975,-Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 2,8% inflacioval szamolva): 2.458.232,- Ft
8 évre szamitott kozos koltség (atlag 2,8% inflacidval szamolva): 421.166,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 2.037.066,- Ft
Forgalmi érték: 4.110.000,- Ft

Az elvégrzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij dsszegét, az elidegenités az Onkorményzat
részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti
dijbol 8 éves id6tartam alatt varhato.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésénck
feltételeirdl szolo 32/2013. (VI.15.) dnkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 honapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgalo helyiségek
az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglald épiiletben az dnkorményzati tulajdon mértéke legfeljebb 15%
vagy,

b) ahelyiség forgalmi értéke legfeljebb 16 millio forint.

A fenti ingatlan tekintetében, a Rendelet 5. § (5) bekezdésének a) és b) pontja alapjan van

lehetdsége az Onkormanyzatnak a helyiség elidegenitésére.

A hosszi tavii vagyongazdalkodasi koncepcid szerint az alacsony tulajdoni hdnyad miatt az
elidegenités elsddleges.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkorményzat tulajdoniban 4ll6 nem lakés céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL15.) onkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizaré okok nem allnak fenn.

A benylijtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrdl szold 2011, évi
CXCVL torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathato szervezetnek minosiil. A Fovarosi
Torvényszék nyilvantartdsa szerint az alapitvany ellen torvényességi feliigyeleti eljards,
végelszamolas, kényszer-végelszamolas €s egyszerisitett tdrlesi eljaras nincs folyamatban.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartdsban 35527/2/A/70
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL. keriilet, Baross utca 86. foldszint
70. szdm alatti, 25 m® alapteriiletii iizlethelyiségre vonatkozé eladési ajdnlat bérls részére torténd
megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet alapjan a
forgalmi érték 100 %-aban, azaz 4.110.000 Ft 6sszegben tdrténd kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapesolatos dontés meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.

IIL. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a hossza tava vagyongazdalkodasi iranyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormanyzat szamara kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmeriild, az épiilet



fenntartisdval kapcsolatos kozds koltség fizetési kotelezettsége csokken — kiilonds tekintette] az
épiilet rossz miiszaki allapotéra.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatalya ala tartozo helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi
jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatérozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsagot hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint az 500 miilié Ft-ot meg nem
haladd, forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizotisag,
ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiadasarol,
tovabba dont az adasvételi szerz6déssel, tovabbd annak modositasaval €s megsziintetésével
kapesolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értckhatartol fiiggetlentl a
Képviselo-testiilet hatdskore.

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

a) a helyiséget is magéaban foglald épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mérteke legfeljebb 15%
vagy,
b) a helyiség forgalmi értcke legfeljebb 16 millio forint.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgdlni kell és az
elidegenitésrol és a vételarrol szol6 eléterjesziésnek tartalmaznia kell az eléterjesztéstdl szamitott
5 éven beliil bérbe adott helyiségek esetében a kozos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre
szamitva, az 5 éven tul bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara, a jelen rendeletben leirt
kivételektol eltekintve, a forgalmi érték 100 %-a. A vételar megfizetése a 19. § (1) bekezdes a)
pontja alapjan az adasvételi szerz6dés aldirasaval egyidejlileg készpénzben torténik. A Rendelet
19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegli megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevé a
vételarat banki hitelbdl fizeti meg.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott el6vasarlasi jog
alapjan értékhatartol fiiggetlentil a bérld vasarolhatja meg. A bérlon kiviil mas személynek - a
bérleti jogviszony megsziinése elétt — csak akkor lehet elidegeniteni, ha a bérl6 elévasarisi
jogéaval nem él.

Budapest Jézsefvirosi Onkormaényzat vagyondval és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl sz016 66/2012. (X11.13.) énkormanyzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan, ha az
allam tulajdonabdl az Onkorményzat tulajdondba keriilt nem lakas céljara szolgdlé helyiség
vevdjeként a helyiség bérloje keriil kijeldlésre, a bérldvel az adasveteli szerz8dés versenytargyalas
mell6zésével megkdthetd.

Magyarorszag 2019. évi kozponti koltségvetésérdl sz616 2018. évi L. torveny 5. § (4) bekezdes c)
pontja alapjan: ,,A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI torvény 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott értékhatért a 2019. évben 25,0 millié forint egyedi bruttd forgalmi érték képezi.”

A lakéasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz0lo 1993, évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lakéastérvény) 58. § (1) bekezdése szerint az
allam tulajdondbdl az Snkormanyzat tulajdonaba keriilt helyiségre a bérlot elévasarlasi jog illeti
meg.

A Lakastdorvény 58. § (2) bekezdése alapjan: ,,Az Onkorméanyzat rendeletében hatdrozza meg az
(1) bekezdésben emlitett helyiségek vételaranak mértékét, megfizetésének (részletfizetés,
vételarengedmény stb.) médjat és feltételeit.”

K.érem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.



Hatarozati javaslat
...[2019. (11L.11). szamt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi ¢s Pénziigyi Bizottsag gy dont, hogy

1) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban 35527/2/A/70 helyrajzi szamon nyilvéantartott,
természetben a Budapest VIIL. keriilet, Baross utca 86. foldszint 70. szam alatti, 25 m*
alapteriitett helyiségre vonatkozd eladasi ajanlat Nem Adom Fel Alapitvany (székhely: 1093
Budapest, Lonyay utca 3. II. 1.; addszam: 18256529-1-43; nyilvantartasi szam: 01-01-
0009765; képviseli: Dely Géza Istvan elndk) bérlé részére torténé megkiildéséhez, a
vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint az Onkorményzat tulajdonaban 4116
nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013. (VI 15.)
Onkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 4.110.000 Ft dsszegben
torténd kozlése mellett.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2019. marcius 11.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére €s az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdia
Hataridd: 2019. majus 30.

A doéntés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kdzpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elGterjesztés elokészitbjének javaslata a
kézzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2019. marcius 5.

mb. vagyongazdalkodam igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI [IREN REFERENS
PENzZUGY! FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: - (N,

JoGI KONTROLL: M f

ELLENORIZTE:

& N %

DR. MESZAR ERIKA
ALIEGYZO  /
BETERJESZTESI\{E ALKALMAS:

DAMI\; EDiNA

JEGYZO A VAROSGAZDALK
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R INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapeet VIII kcr., Baross utca 86 SZ. (hrsz.‘35527l2/Al70) alatll, Onkormﬁnyzan
L tulajdonu iizlethelyiség forgalmi értékér6l

Készitette  : Toronyi Ferenc
' Ingatlanforgalmi értekbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2019. janudr 17.

H- 1139 Budapest, VAci 6t 93, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: piopertvdariftoachy
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ERTEKELES OSSZEFOGLALO Ammr
AZ INGATLAN FORGALMI Emﬁxﬁnbt.

MEGBtzo

E.rrékelt ingailan: Bp., Vﬂ{ ker Barvss wica 86. félmuerén iizlet (an. 35527/21Aﬂﬂj P ro p e rt Y

{Nem Adom Fel Ala Jgnvany

. MantzAs TARGYA'

[Az értékelt ingatlan megncvczése

" A% INGATLAN CIME £S AZONOSITASA -

: Uzlethelyiség s : ]

Telepiilés (véros, kerulet, varosrész)
Utca, hdzszdm, emelet, ajté -

" Budapest, VIII. keér. Csarnok negyed
: Baross utca 86. foldszint

Az ingatlanhoz tartozd telekhdnyad eszmei értéke
: - )

Az ingatlan likviddcids értéke

: 1.100.000,-Ft .
‘azaz Egymillis-egyszdzezer f?mur
: 3.350. 000 Ft

Hrsz. . - 1 35527/2/A170

TULAJDONVISZONYOK e L :
Tulajdonos - : VI Kerilleti Onkormdnyzat -
Telenlegi bérld. , ' -2 van (Nem Adom Fel Alapntvény)

A tulajdom helyzetlforgalomkgpesség értékelése : forgalomképes )
[ERT(-:KELT ERDEKE[.‘I‘SEG S :mlajdonjog N o -}
lERVENYES‘iEG : fordulénapté! szdmitott 180 nap - _ I
" AZINGATLAN EOBB JELLEMZGI S

Ingatlan tfpusa - . . . : Uzlethelyiség

Epiileten beluli elhelyez.kedése - félszuterén (utcai)

Kézmi-eltottsdg : villany, viz, csatorna

Epftési technolégla x :hagyomé.nyos, tégla

Alapteriilet. - - Vi 025 md

Belmagassdg : L 9-24m

Bejérati ajté magassdga 119 méter

Eszmei hényad oIy %1 37/10.000

Komfortfokozat . - * 70 " i komfort néikili

Bejérati ajt6 magassdga : 1,9 méter

TArsashaz telkének teriilete: :1.515m? |

ERTEKELES L .

Ertékelés alkalmazott modszere : isszehasonlito €s hozam alap elemzés

Ertékelés fordulénapja : 2018. januér 17.

MEGALLAPITOTT ERTEK S

Fajlagos forgalmi érték : 164.400,-Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 4,110.600,- Ft

azaz Négymillid-szdztizezer ﬁmn:

Budapest, 2019. januédr 17,

l(észiteﬂe:_

Z0% FEBR 19,

[T Ionevdiou Garaa koddv Kbapont Trt
A becatt ro-qaln- eriguiel

M p“" PR ok

Budapest 167 Lakird

lugatlagnrorgalmi értékbecsla
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vicei it 95 Tal.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hy
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Frrékeh ingatlan: Bp VIIL ker Bam.u utia 86. f!lmm'r}n h..let {an. 35527/2/Aﬂ0} P roper t y

. INGA TLANERTEwa ADATLAP

\_-_.‘\

. ASZA KP.RTOI JELENTES TARGYA. Az ERTEKELES CELJA FRE

'A Nem Adom Fel Alapitvény (1082 Budapest Baross ‘wica 86) megbizta a Grlt"ton‘ |

Property Kft-t a 1082 Budapest, Biross utca 86. szm: alatti, 35527IA!70 brsz-4
félszuterén dzlcthclylség érlékelésével e S S RS

Az mgarlanerteke(e; ceba az mgatlan ertekesftévéhez a forga!m: érrék és' hkwddc:dr ertek-_'_ L -

megdllapftdsa

- | 2 I Az értékelési szabalyzat, jogszaba’ly, ame!ynek megfelelé’en az értékelés készidt

: A7 mgatlanértékel& adatlap a forgalml érték egywenﬁis:tett dokumentélas; t'orméban tﬁrtenﬁ
- megallapftdsa.. A, vonatkozé = a. Magyar: Ingatlanforgalmaz6k Szovetsége: szakmai -

bizottséga ltal kidolgozott < ajénlasoknak megfelelden, az abban meghatéruzott eljérasokat - .
kisvetve, az All6eszkoz Ertékelok Eurépal Csoportja (TEGOVA) szakmai itmutatésai

- szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlit6 elemzésén alapulé

~ médszert és a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a

- 0.-35/1997.° (VIILL) PM és ‘az' 54/1997. (VIIL1) FM sz, rendelcteket, tovsbbi a helyi
- Onkorményzat specilis kitételeit ‘is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon

| - tbrténik, az eladé mincsen eladisi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont.

'kbvetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabdlyokban és 1rénymutatasokban rbgmcttek

c ﬁgyelembcvétclével az ott meghatarozouak szerint értenddk.

22 A smkérrm Jelentésben haszndl értékformék, modszerek megnevezése

- Fjgyclcmmel az értékelendd ingatlan eajéto“égalra tovébbé az. értékeles céljéra az

értékelési gyakorlatban hasznilt eljirdsok koziil a vizsgdlt ingatlan’ esefében a piaci .

" informéciok  elemz6sére épiilé osszehas(mlﬂo modszert, illetve a hozam alapd

megkbzchlest alkalmartuk

23, Helyszfm szemle és ufapont]a

Az mgatlanr()l fényképfclvételck készultek. ruelyeket mellékletként uatoltunk

Helyszini szemle idépontja S 2019, januér 15.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. 01.02.) . .: G I;

- tarsashdz alapits okirat (részlet)
- térsashén szmtrajz (részlet)
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Ertdelt mgatian Bp VI ker Bam.s.r utca 86, félszurerin tisler (Hrst.: wsszmm Property: _ B
4
AZ N(‘ATLAN ISMERT’ETESE o
3L Ingatlan-n ytlvdnl‘artaﬂ adatok
Telepilés ~ : Budapest, VIIL ker.
Besorolds, -t belteriilet
L3701 ¢ Baross utca 86. foldszint
'+ 35527/2/A170
s zlet
' 0 i25m? : o
Tulajdonos (ok) : Vil Keru]cu Onkorményzat lll tula]dom h{myad
Széljegyek =

Terhek ' -
3.2. Az ingatlan eihelyezkedese, aitaldnos Iel’rzim

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL kcriilctébcn, Csamok negyed elnevezési
vérosrészben, a Baross utca és Sziiz. sarkén talalhatd, a tdrsashdz pincéjében, a Sziiz utcai
oldalon. Komyezetében régebbi és djabb épitésh, tarsashdzas és lzleti céld ingatlanok
vannak, a foldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, miihelyekkel,
raktarakkal. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekedd trolibuszokkal és aut6buszokkal
érhetd cl. Személygépkocsival legkonnyebben a Tavaszmezd utca feldl kozelithetd meg.

33 Felépffh:é’ny ismerteétése

Epités ideje ~ : 1900-as é\rekclejc ) |

Ingatlan tipusa - : tirsashaz - o
Epitésiméd -  :hagyominyos, tégla -
alapoz4s ~ :s4valap, allapota nem ismert

- szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartdszérkezet : tégla szerkezet, kzepes allapotd
fdémszerkezet  : acélgerendss, kizepes dllapotd
falazat _ : tégla szerkezet, kozepes allapotd
tetdszerkezet : nyeregtetd, atlagos édllapotd -
héjazat ' : eserépfedés, dtlagos allapotd

kiilso feliiletképzés: kdporos vakolat, kozepes dllapotid

Ertékelt ingatlan ' . :
© kiilsd nyildsz4rék : milanyag szerkezetd ajt6, j6 dllapotd
belsd nyilaszarok :- :
padozat, burkolat : beton, jarolap burkolat, jo allapotd
belsd feliiletkdpzés:vakolt, festett, csempézett, falak, jo allapoluak
gépészet, hdleaddk: radiator, cirkéd

H- 1139 Budapmt. Vau Bt 95. Tel +36 (1) 270 90 86 E-mall Qmm@qnﬂgg_ig
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Az értékelt iizlethelyiséget magdban foglalé épiilet az 1900-as évek elején épilt,
- hagyoményos tégla szerkezettel, pince + foldszint + 5 cmelet €s tetStér kialakitdssal. Az
értékelt ingatlan a tirsashdz pince szintjén hclyczkcdlk ¢l, a Sziiz utca feldl 6nalldan.
. kozelitheté meg. Az tngatlan iizlettérre és raktrra osztott, melyck kozdtt szintkiilonbség
" van, a belmagassdg 1,9 - 24 m. Az uzIetherlség bejarala a Sziiz utca felé néz,
benapozottsdga rossz. A bejérati ajté jardaszinubt mért magassiga 1.9 métcr Az
" ingatlanban géz kivételével minden kozmii megtallhats.

A bejérati ajté milanyag szerkezetd, j6 4llapotd. Az ingatlan padozata beton, _;arélappal
burkolt, j6 4llapoti. A falak vakoltak, festetteck. csempézettek, j6 allapotdak. Gépészeli
berendezések nincsenek. Az ingatlan fiitése €s gépészeti berendezése a szomszédos HRSZ-
on fekvd ingatlanban talélhaté, mely egybenyitott az értékelt mgatlannai A 97cmlc sorén az
ingatlant a Nem Adom Fel Alapitvany hasznositotta. : :
Osszességében az ingatlan j6 miiszaki dllapotban van.

3.4, Alapteriileti adatok

Az ingatlarx_" hasznos 'alaptcriilcti adatai a mellékelt alaprajz alapjin keriiltek
meghatdrozdsra. : R Lo '

helviségek netté
_ _llclyiség-megncwzés alapteriilete. m?
Ingatian helyiségei -
Udethelyiség 18,12
Pinceszint/ Raktdr . 6.88 -
sszesen 25,00
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzitt teriilet (m’) 25,00
Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) 1500

Az értékmeghatarozds soran figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 25,0 m?.

'H-1139 Budapest, Vici 6t'95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@ariftonhy - . . ,

[
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" 4. Erték meghatirozds - 6
4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel

Az értckmeghatdrozas soran a Budapest VIILL keriilet teriiletén lév6 hagyoma.nyos szcrkezetl’i lakéépﬁletbcn talalhaté pmce ﬂzletek az ¢lmult o
cgy évben megvalosult. adasvételi adatait vettiik ﬁgyelembe el

‘Megnevezés - o :;r::"‘“ w7 2 Osszehasonlitd adatokiellemzﬂi'

1 2 ' 3 4 5
. Aziegatanhuakeidia - .| - 0 Uadet D T Omled - Osee o} Ouehelyisig | l]zl‘ethdyiqég"r_ * Oalet -
. Telepdls. . . o .. | 7 Bp,VilLker, |- Bp,ViiLkee - | Bp.VilLkee. | - Bp,VOLker | Sp, Villker - ap,uulm
Uscs,bizszdim - " " " | - BarossucaBs. R =T '\hsdulmmﬁ: M. Jinos Pil pipa cécf - - Ridéeaive “- | T OMsir -
ﬁpnleunbelﬁbelulyukedu e féhzumén.plmc . fuovgince | . atagwr - b cpisce [ pince
. logedan redubdk Seszseriilese - - | - AUVIRS SERISTEE RV SRR : SR '-_ AR U YRR - SR DU | B
- Komfortiokozaa - - , knmfonnm_ . komidaos * |7 bomfongs © [ komfomos . | kowfomor . | kombomos
. Epltséve’ e e e e e N e T e
. Sserkezet,dllapoc L e jbimaper T | i, joitiepor | vipls,tagurdll | s, 6 illapor  fuéha, Gekiiivons allapor] - -séyla, i dllapo
Eladdsi ir Frban - U T 5750000 {0 -12900000 | . 6400000 ;0 |- 11700000 . | 9435000
. Bldés ideje S L 0l e 28 .| e <28 B L 2008
i Ouszchasoativh mlat forrdsa Adatbizix Adarbizis Adatbiiix Adatbizis Aduthizix

Fajlagos kindbuti 4r (Fe/oe® Cusmse | wszs | camssec [ om0 1sso0e

Korrekeids tényezbk Yduolékos kuerckeid | Srixalébon koehens |Sidralébas bormkeit | Szdxaléhos komekeib | Sicdzalékon koeekeid
S ‘ “elhelyezkedés (1) - | russabb | 5% ] wsszabb | 5% |- jubb | 5% ] hasonlo ] oy “hasonld | 0%
Lmgutaa mérese 2) [ noggovb | 5% [ oagyobb | 15% - [ eagrobb § 5% [ magyobb-| 10%- [ nogyob | 10

" baczabhaseig (3). | { hasoni | 0% | jobb {8t | hasouds. |t " | hasontd | 0% - T basontd | 0%

kizmdvek, komboroesdg (§)) - | b |05 [ ojubb {10t [ ook [ [ jebb |10t '~ jobb A0
. mazskislepor(S) - - | hasols | 0% | mwssabb | 5% | hasonts, | 0% | basenlo | - 0% - | hasosls | uoe

-p:hn elhelyezkedése dpdiciwen belild (6) hasonts | 0% jobb -5%% hawnks | 0% hasonls | o7 hasunk § 0%

A pisci korrekci mériéke Geszesen - L om o b e ) 0% T

R

Korrigdle fajlagos eladisi drak (Ft/m?) | w370 | 158600 . | wssu | imas - | 1ssooe -

Aﬁgych:mbcvcnsu!yﬂimok ’ Cot00% T e T 3 A e WPy .

Korrigalt satyozou dtlag cladisi d¢ (Fi/or) L " 167 505

3

i

[ Azingatian beesilt piaci rbrgums értéke 419000 : S aza;NégyndlﬁMzdzkﬂencvenezerforbtt RO
| Azinpatiun beesilt likviddciés értéke |- 3350000 o o azaz Harommillio-hdromszizdtvenezer forint L

o T ol P 2 He1139. Budapest, VACE 95, el.: +36 (1), 270'90 86 E-mail: property@arifion.hu
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Lae vt

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elen'!";éssel o

A bérleti dfjbé! sz4rmazé éves bevétel nagységét az ingatlan bérbe adhatd hasznos

terveztlik.

~ alapteriilete utén vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kémyéken kialakult bérleti piacnak
" megfelelden 1. 276 FUmzlhé értéken becmltuk meg A kapacnas klhavnéltségot 75 %-ra

A hazai- gyakorlatban élta]énos bérlch konstrukcxék alap]én a bérbeadét terhelik a
fenntartési koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartisi alap képzcsc Az itzemeltetés- -

* energiacllétas. koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik 4. Az Uzemeltetési -
- koltiséget a bérleti bevétclek 10 %-ban szdmszerdsitettitk.” A~ kozvetlen t6késités

médszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jovedelmet szamfmnk at értekmutdtova A

" vizsgalt mgatlan esetében 6,5 %-0s tékésftésn ratét alkalmaztunk,

65%|

Hasonlité adatok Méret (m?) Sérlet il Fuhe F""’,;‘;“':,‘,’,':“""
1. Uzet, pince, Baross utca . .. - . - . 102, 120000 1176
2. Uzet, pince, Déri Miksa utca 73;.' 1 82000: - 1123
3. Uzlet, féiszuterén, Népszinhaz utca 93 - 120000 - 1290
4. Uzlet fszt+pince, Nagy Fuvaros utca - 87 71000000 . 1149
5. Uzlet, félszuterén, Prater utca 144 150 000 - 1042
Atiag bérleti df Fm*ho < . - - - - 1160
korrekcié a kisebb a!apten.'let miatt. . 10%
Komgé!t bérleti di Fiim/ho ' ‘ 1276
Mognevezés , . Adatok, értékek
Bevételek o DA I
A bérletileg hasznost'thaté ten’.'let . L 25
Lehetséges bérleti bevétel Ftms. 131900
Lehetséges bérleli bevétel Ft lév : 382 800
Tervezhetd kihaszndltsdg, % - . 75%|
Figyelembe vehet6 bevétel, Ft - 287 100
Kladasok, Ft )
A tdajdonos fenntartasi kdltségei, a bevétel 3 %-a 8613
Menedzselési kiltségek, a bevétel 3 %-a 8613}
Feljitasi koftségalap. a bevetel 4 %-a 11484
Kalkutdthat6 koltségek 6sszesen, Ft 28 710] .
ves Gzemi eredmény, Ft 258 390
Tokésitési rata
Tokéshlett érték, Ft . . 3975231
Befektetési kiaddsok . ~ 50000
Az ingatian hozadéki értéke, Ft 3925 231
Hozadékl érték kerekitve, Ft.. - 3 930 000
Tokésitési rata becslése: %
Kockézatmentes kamatléb 25
Orsz4p kock4zat R X RS
Ingatlanpiaci kockédzat .20
Ingatlan tipus kock4zat . ‘09 o
. {. o :-“f

.1 He1139 Budapest: Véci 4t 95, Teb:: 36 (1) 270 90 86 E-mll.l: mm@qmn,uu
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4.3A !tfrgzi ingatlanra juté foldteriilet ér:ékének szdmitdsa

Az eszmei hényadhoz tartozé telekérlekct a piaci addtok alapjin éllapttottuk meg.

'I‘clclmag!ség (m") ' 1515
Eszmei hinyadok a tirsashizban dsszesen 10 000
Abetétre jutd eszmei hdnyad = .37
Abelétre jut6 tekekhinyad (mz.I -6
Atlagos, fajlagos tekekérték (Fym’) ~ 190 000

Az ingatlanhoz tartozs telekhdnyad
eszmeh értéke kerekitve (Ft)
(albetétre jutd telekhsnyad x fjlagos - _ :
tetekérték) 1 100 000 azaz Egymillié-egysuizezer forini

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci 6sszehasonlitison alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamit adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az ¢ mddszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapd megkozelitéssel végzett szdmitisok sordn
prognosztizdltuk a bérbe  adhaté terilletek hasznositisabél realizdlhaté 4rbevételt. A
hozamszémitds azoknak a tulajdoni elénytknek a jelenlegi értékét tiikrozi, amelyekért egy
befektet hajlandé fizetni, a piaci szereplSk érdeklidése viszont nehezen szdmithatd ki. Az
eldbb emlitett tényez8k miatt a két crtekeléql médszer eredményét 70-30 %-m silyozassal
vettiik figyelembe.’

Plac} 6ss2ehasonlitd Hozam-alapu becsiéwel
mddszerrel s2amitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas _ _ 70% . 30%
) . : 4 190 000 3925 2N
Ellogadasra javasoll 6rték, FI _ 4 110 000

Az ismertetett médsierrei és feltétellel a 1082 Budapest, Baross utca 86. szAm alatti,
35527/2/A770 hrsz-u félszuterén/pince iizlet jelenlegi piaci értékét:

4.110.000 Ft-ban,
azpz
Négymllhé-s?éztizezcr formlban

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

Budapest, 2019. janudr 17.

Ingatianforgalmi értékbecslo
névjegyzék sziam: 03451/2002

. H-1139 Budapest, Véci it 95. Teh.: +36 (1) 270 90 86 E-mall: property@qrifton.hy



@

GRIFTON

Erntékelt ingatlan: Budapest, Vil kc;r. Baross uica 86. fe’ltzumre’nrﬂzlei (Hrsz.: 355270.//1/70) Pro perty

5 Specufhs feltételezések, korlatozasok

A mcgéllapitott érték az ingatlan forgalomképcs, bekiltozheto, teljes per-, igény- €s
tehermentes 4llapoti tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert &llapotban. -
Az &itékeld kijelenti, hogy az értékelés targyét képezd ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekcltsége nem fliz6dik, az. Altala meghatdrozott érték semmilyen

: osszcﬁlggt,sben nincs a megbfzést dlj nagységéva!

'AL értékclésl a készftendd szakvéicmunyben részletesen telsorolt kapotl sz6beli &s irésbeh ;

informéci6k alapjdn készitettiik el. A Megbizé az 4ltala volgéltatott és az értékelésnél
felhasznélt adatok h1tcles<égét és valédlségét szavatolja

fgy a Megblzé éltal rendelkezésunkre bocsatott iratok, egyéb - dokumentumok
tarpulményozasén nilmenden jogi természetii - viesgalatot- (jogcim, - vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
kortatozdsar6l a tulajdoni lapon bejegyzcttckcn tulmenoen nincs tudomadsunk, de e?ert
felelésségct nem véllalunk ' : - :

A rendclkcréﬂinkre bncs:itott adatok és mformacmk melyeket az értékelév. qorén.
felhaszrigltunk, tudom4sunk szerint - helytdlléak €s pontosak, azonban teljes’ kord
ellendrzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozdsban
korlitozottnak tekintendd. A smkve[emenyhez ceatolt iratok és dokumentumok csak az

- ingatlan bemutatisat szofgaljak

: Megbizd tudomésul veészi, hogy az ertékclo az értekelcst szemrevetelezes €s a Megbizé

adatszolgéltatdsai alapjdn késziti. Az esetlcgesen fenndllé, de szemrevételezéssel nem -
észlelhetd értékbefolydsolé tényezikért az. értékeld felelosséget nem véllal (pl.:
épuletuerkezeu, talajfelszin alatti, stb problcmék)

Az mgatlanon értékelt felépltményck értéke magédban foglalja az cpulet rendeltetésszerﬁ o
hasznélatéhoz sziikséges felszerelések, gépéseeti berendezések értékét, de nem tartalmazza o
az adolt funkciohoz kapuolod() lclcpltctt vagy mobil eszkdzok émkcl T

Az értékelés iddpontja 2019. Januzir hé a kozgazdaség: jogi feltétclck és piaci vnszonyok :
elére kelld pontossdggal nem prognosztizilhatd véltozdsai mdadosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozéd megallapitésait, ezért
az értékelés fordulonapjit kbvetd 6. hénapon til torténd felhasznélds cqctén a mcoadolt
érték fclulv:zs‘gélata indokolt. : :

Az éltalunk mcghatarozoll érték a fentiekben vézolt feltételcken alapul és a Megbizé altal
mcg]clolt célra torténd fclhaszndlasban érvényes. - '

R

‘- H-1139 Budapest. Vici it 95, Tels +36 (1) 270 90 86 E~-mail: property@arifton.hy-
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-7 'Tulajdonilap -
Térsash4z alapité okirat (részlet) -
* Tdrsash4zi szintrajz (részlet)
Fényképek - -
Térkép .. -

- H-H139 Budapest, Vﬁéi At 95. Tel: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu '
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