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Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdélkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga

Elbterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ............. sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsag
2019. december 18-1 lilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. Keriilet, Baross utca 86. foldszint 70. szdm alatti,
hatirozatlan iddre sz616 bérleti joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitésére

Elbterjeszto:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt., Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi
igazgato

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés, értékbecslés aktualizilasa

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

1. Tényallids és a dintés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a
tulajdonaban 4ll6 Budapest VIII keriilet, Baross utca 86. foldszint 70. szam alatti, 35527/2/A/70
helyrajzi szamon nyilvantartott, 25 m* alapteriileti, 37/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd
helyiségre vonatkozdan hatarozatlan idore szold bérleti szerzddést kotott a Nem Adom Fel
Alapitvannyal (székhely: 1093 Budapest, Lonyay utca 3. H. 1.; addszam: 18256529-1-43;
nyilvantartasi szam: 01-01-0009765; képviseli: Dely Géza Istvan elndk) 2016. oktdber 14. napjan.
Bérié a bérleményt raktarozas céljara vette beérbe, az ingatlan szomszédos a Nem Adom Fel
Kavézoé és Etterem uzlethelyiséggel.

A Nem Adom Fel Alapitvany képviseletében Veres Marianna meghatalmazott 2018, november
19. napjan vételi kérelmet nydjtott be a fenti cimen lévo helyiségre. A vételi kérelemhez
szitkséges mellékleteket hidnypotlasra felkérd leveltink kézhezvételét kdvetden, 2018. december
21-én (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzédést) csatolta. A kérelem alapjan
irodank elkészitette az ingatlan elidegenitésére vonatkozd eldterjesztést, amelyet a bizottsag
222/2019. (II1.11.) sz. hatérozataval elfogadott és a vételarat 4.110.000 Ft-ban hagyta jéva. A
2019, marcius 14. napjan kelt eladasi ajanlatot az alapitvany elndke 2019. marcius 22-én vetie at.

Az eladasi ajanlat ajanlati kotdttségének hatarideje sajat hataskorben egy alkalommal az
alapitvany kerésére 30 nappal meghosszabbitdsra kerilt, majd 724/2019. (VIL03)) szamu
hatarozatdval a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag jarult hozza tovabbi 30 nappal torténd
meghosszabbitashoz. Az alapitvany az ajanlati kotottség hataridején belil nem kétott adasvételi
szerzodést.

2019. szeptember 2. napjdn a Nem Adom Fel Alapitvany képviseletében Dely Géza Istvan
kuratoriumi elndk ismét vételi szandéknyilatkozatot nydjtott be.

Az 1900-as évek elején épiilt ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Jozsefvaros Csarnok negyed
elnevezésli varosreészben helyezkedik el a Baross utca és a Szlz utca sarkan, a tarsashaz
foldszintjén, illetve pinceszintjén. A Szliz utca fel6l dnalldan kdzelithetd meg. Az ingatlan
iizlettérre és raktdrra osztott, amelyek kozott szintkiilénbség van, a belmagassag 1,9 — 2,4 m. Az
ingatlanban gaz kivételével minden kdzmii megtalalhato. A bejarati ajtd mianyag szerkezetd, jo
allapoti. Az ingatlan padozata beton, jardlappal burkolt, jo allapotu. A falak vakoltak, festettek,
csempézettek. Gépészeti berendezések nincsenek. Az ingatlan flitése €s gépészeti berendezése a



szomszédos uzlethelyiségben (Kavézd és Etterem) talalhaté, amely egybenyitott az értékelt
ingatlannal. A szomszédos ingatlan a Nem Adom Fel Alapitvany tulajdonaban all.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) készitette el 2019.
janudr 17-én. Az ingatlan forgalmi értékét 4.110.000,- Ft Osszegben (164.400,- Ft/m?) allapitotta
meg. A megallapitott forgalmi értéket a fliggetlen igazsgiigyi szakérté (Bartfai Laszlé) 2019.
februar 19. napjan jovahagyta, és 2019. szeptember 3-an aktualizalta 4.110.000 Ft eértékben.

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

Az ingatlan elhelyezkedése HVT terilletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontdsra kijelolt
ingatlanok listdjdn, A hazban talalhato lakésok és nem lakas céljara szolgald helyisegek
elidegenitésre kijelolésre kertiltek.

A Budapest VIII. keriilet, Baross utca 86. szém alatti, 25 m” alapteriiletii iizlethelyiség esetében, a

79 albetétbd! allo tarsashazban 5 db dnkormanyzati tulajdona albetét van, amelyhez 382/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzbdéssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztoi arindexnek megfeleld.

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

2019. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen: 23.201,- Ft
A vizéraval rendelkezd albetét havi kozos kdltsége: 3.975,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 2,8% inflacioval szamolva): 2.458.232,- Ft
8 évre szamitott kzds koltség (atlag 2,8% inflacidval szamolva): 421.166,- Ft
Kozos koltséggel csékkentett bérleti dij (8 évre): 2.037.066,- Ft
Forgalmi érték: 4.110.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megéllapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 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 8 éves id6tartam alatt varhato.

Az Onkormanyzat tulajdondban allé nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VII.15.) dnkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (6)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven tal bérbeadott nem lakés céljara szolgalé helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitds alapjin az
elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitkézik — tovabbi koriilmények
vizsgélata nélkil elidegenithetdek.

Fenti ingatian tekintetében az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem lakés céljara szolgald
helyiségek elidegenitésénck feltételeirdt szolé 32/2013. (VIL15.) Snkormédnyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 5. §-4ban meghatarozott elidegenitést kizar6é okok nem allnak fenn.

A benyuijtott iratok alapjan megéallapithat6, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrdl sz616 201 1. évi
CXCVL torvény 3. § (1) bekezdés I. pontja szerint atlathaté szervezetnek mindstl. A Fdvarosi
Torvényszék nyilvantartdsa szerint az alapitvany ellen torvényességi feligyeleti eljaras,
végelszamolas, kényszer-végelszamolas és egyszerdisitett torlési eljaras nincs folyamatban.

Az Onkormanyzat 0j vagyongazdalkodasi koncepciét kivan kidolgozni, igy javasoljuk, hogy a
Tisztelt Bizottsag ne jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartasban 35527/2/A/70 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL keriilet, Baross utca 86. fdldszint 70. szam alatti, 25
m* alapteriiletii Gzlethelyiségre vonatkozé eladasi ajanlat bérld részére tortén6 megkiildéséhez, a
vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %.-
dban, azaz 4.110.000 Ft 8sszegben torténd kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka



A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

1I1. A dontés célja, pénziigyi hatasa
Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.
1V. Jogszabalyi kérnyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatélya ala tartozo helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi
jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Bizottsigot hatalmazza fel. A
Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint az 500 millié Ft-ot meg nem haladd, forgalmi értéki helyiség
elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag, ezen értéken feliil a Képvisels-
testiilet dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dént az adasvételi
szerzOdéssel, tovabba annak modositasaval és megsziintetésével kapesolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a déntés az értékhatartdl fiiggetleniil a Képviseld-testiilet hatdskore.

A Rendelet 5. § (1) bekezdés d) pontja alapjan nem idegenithetd el a helyiség, amig hatarozott
idore vagy feltétel bekdvetkezéséig van bérbe adva. Az 5. § (3) bekezdése alapjan: Az (1)
bekezdés d) pontja szerinti kizaro feltétel alkalmazasa alol a feladattal megbizott vagyonkezeld
szervezet javaslatira az értékhatdrtdl fliggden a Képviselé-testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat
gyakorlo bizottsag adhat felmentést. A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven tal bérbe
adott nem lakas céljara szolgélo helyiségek ~ amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan
elvégzett megtériilési szamitas alapjan az elidegenités javara megtéril és az elidegenités
jogszabalyba nem litkozik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités eldtt vizsgalni kell és az
elidegenitésrél és a vételarrdl szolo eloterjesztésnek tartalmaznia kell az eldterjesztéstd] szamitott
5 éven beliil bérbe adott helyiségek esctében a kozos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre
szamitva, az 5 éven til bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szadmitva.

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) bekezdés a)
pontja alapjan az adasvételi szerz6dés alairasaval egyidejlileg készpénzben torténik. A Rendelet
19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegl megfizetésének tekintends, amennyiben a vevd a
vételarat banki hitelbdl fizeti meg.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyis€get, az Ltv.-ben szabalyozott elvasariasi jog
alapjan értékhatartol fuggetleniil a bérlé vasarolhatja meg. A bérlén kivill mas személynek — a
bérleti jogviszony megszlinése elbtt - csak akkor lehet elidegeniteni, ha a bérlé el6vasarlasi
jogéaval nem él.

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonaval és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz616 66/2012. (XI1.13.) onkormanyzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan, ha az
allam tulajdonabol az Onkorményzat tulajdonaba keriilt nem lakas céljara szolgaléd helyiség
vevhjeként a helyiség bérlGje kertl kijeldlésre, a bérlével az adasvételi szerz6dés versenytargyalas
mellézésével megkothetd.

Magyarorszag 2019. évi kdzponti koltségvetésérdl szolo 2018. évi L. tdrvény 5. § (4) bekezdés ¢)
pontja alapjan: ,,A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVL torvény 13. § (1) bekezdésében
meghatérozott értékhatart a 2019. évben 25,0 millié forint egyedi brutté forgalmi érték képezi.”

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésitkre vonatkozd egyes szabalyokrol
sz016 1993, évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lakastorveény) 58. § (1) bekezdése szerint az
allam tulajdonabdl az Snkormanyzat tulajdonaba keriilt helyiségre a bérlét eldvasarlasi jog illeti
meg.

A Lakastérveny 58. § (2) bekezdese alapjan: ,,Az onkormanyzat rendeletében hatarozza meg az
(1) bekezdeésben emlitett helyiségek vételaranak mertekét, megfizetésének (részletfizetés,
vételarengedmeény stb.) modjat és feltételeit.”
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Kérem az alabbi hatdrozat javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

/2019, (X11.18.) szami Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-hasznositasi bizottsagi
hatarozat

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

b

2)

nem jarul hozza az ingatlan-nyilvantartasban 35527/2/A/70 helyrajzi szamon ny;lvaniartott
természetben a Budapest VIIL keriilet, Baross utca 86. foldszint 70. szém alatti, 25 m’
alapteriiletli helyiségre vonatkozé eladasi ajdnlat Nem Adom Fel Alapitvany (székhely: 1093
Budapest, Lonyay utca 3. I 1.; adészam: 18256529-1-43; nyilvantartasi szam: 01-01-
0009765; képviseli: Dely Géza Istvan elnok) bérle részére torténd megkiildéséhez, a
vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint az Onkormanyzat tulajdondban allo
nem lakas céljara szolgalod helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 32/2013. (VII. 15.)
Snkormdnyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-dban, azaz 4.110.000 Ft 6sszegben
torténd kdzlése mellett.

felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatirozatrol sz616 értesités bérlo részére
torténd megkiildésére.

Felels: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hat4ridd: 1. pont esetében 2019. december 18., 2. pont esetében 2019. december 23.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossdg széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2019. december 11 2NN ¥ TEN

Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgato

KiszITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LFIRTA: MgezZEl IREN REFERENS\M,_/@LL/—*' aoj
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DR. MESZAR ERIKA
ALIEGYZO C
BETE{UESZTES RE ALKALMAS: OVAHAGYTA:
N e =
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_ INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A S?AKF‘RT()I JELENTES TARGYA AZ ERTEKELES CELJA

. - A Nem Adom Fel Alapntvauy (1082 Budapest Baross utca 86.) megbizta a Grifton

Property Kft-t a 1082. Budapest, Baross utca 86 szém alatu 35527/A/70 hrsz-i
félszutcrén iizlethelyiség értékelésével. : R

'Az mgarlane’rtékelev celja az mgatfan ertekemevehez a forga[ml en‘ek éx hkwdaadr errek

megdllap(rdsa

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
- '.2 I Az értékelésx szabalyzat, Jogszabdly, amernek megfeleloeu az értékele's keszi:!t
Az ingatlanértékel adallap a forgalmi érték cgyszcriisuett dokumental4si forméban forténd

 megéllapitisa. A vonatkozé - a Magyar Ingatlanforgalmazék Szdvetsége. szakmai -
bizotts4ga sltal kidolgozott - ajénldsoknak megfelelden, az abban meghatérozott eljérdsokat -

kivetve, az Alleszkoz Ertékeldk Eurépa: Csoportja (TEGOVA) szakmai iitmutatésai

- szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlité elemzésén alapuld
“médszert és a hozam alapG médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a

25/1997, (VIILL.) PM és az 54/1997.. (VIIL1) FM sz. rendeleteket, tovibbs a helyi

onkorménylat speuﬁln kitételeit is. Az ingatlanok értékesftése nem a szabad piacon-

torténik, az cladd nincsen eladsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont

kivetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabélyokban és lrénymulatasokban rogzitettek .

ﬁgyclcmbevételével az ott meghatdrozottak szerint értendok
2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan éaj{xtosségaira, tovabbi ‘az értékelés céljara az

értékelési gyakorlatban haszndlt cljirdsok kozil a vizsgéh ingatlan’ esetsben a piaci
informiciok elemzésére épiild Ssszehasonlito médszcrt illetve a hozam alapi

' megkdzelitést alkalmaztuk

2.3. Helyszini szemle és idépontja

Helyszini siéxlnle idépontja ' : 2019, jénuér 15,

2.4. Felhasznalt dokumentumok . o
- tulajdoni lap (nem hiteles, 20:9'.'_61'.62.')- '

- t4rsashdz alapfté okirat (részlet) - -
- tdrsashdzi szintrajz (részlet) =

Az ingarlanrbl fényképfelvéfelék késziltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H- 1§39 Budapest, Vaci 6095, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mall: property@ariftonhy - - -
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Eridhelt ingailan: Bp., VIII, ker Baross utca 86. félsturerén lizler (Hrsz.- 3552702/A70) Property .
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1 Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok
Telepilés ~  : Budapest, VIIL ker.
Besofolss ~  : belteriilet '
Cim = - : Baross utca 86. foldszint
Helyrajzi szdm  : 35527/2/A/70
~ Megnevezése : dzlet
Teriitet .~ - - :25m?
Tulajdonos (ok) : VIIL Keru'!cu Onkorményz.at 1 tula]dnm hényad
- Széljegyek = -
Terhck' .

'32 Az mgan'an elhelyezkedése dltaldnos let’r‘dsa S

Az crtekcléshe vont ingatlan Budapwl VIIL keriiletében, Csarnok negyed elnevezési
vérostészben, a Baross utca és Sziiz sarkdn taldlhatd, a tdrsashédz pincéjében, a Sziz utcai-
oldalon. Kémyezetében régebbi és ujabb épitési, tdrsashdzas €s iizleti céli ingatlanok
vannak, a foldszinten &és a pincében” tobbnyire tizlethelyiségekkel, mihelyekkel,

raktirakkal. Tomegkozlekedésset a kbrnyéken kozlekedd trolibuszokkal és autébuszokkal -
érhetd el. demélygépkocswal legkbnnyebben -a Tavaszmezd utca felol kozclnhelé meg.

3 3F elépt‘tme‘ny ismertétése

Epftés ideje - : 1900-as évek eleje

Ingatlan tfpusa  : tdrsashaz o
Epitési méd : hagyoményos, tégla-
alapozis " :s4valap, dllapota nem ismert

. szigetelés : bitumenes szigetelSs, 4llapota nem ismert
tartészerkezet : tégla szerkezel, kizepes dllapotd
fidémszerkezet  : acélgerendas, kiszepes Allapoti
falazat _ : iégla szerkezet, kozepes allapotd

" - tetOszerkezet : nyeregtetd, 4tlagos allapotid
" héjazat : : eseréptedés, atlagos allapoti

kiils6 felilletképaés: kdporos vakolat, kdzepes allapot

padozat. burkolat

- Ertékelt ingatian - _
- kiilsé nyildszarék : milanyag szerkezetd ajté, j6 dllapoti
belsd nyilaszir6k : -

: beton, jir6lap burkolat, j6 allapotd

belsd feltletképzés:vakolt, festett, csempézett, falak, jé c!l]dp()lﬁak

gépészet, holeadok:

radiator, cirko

H-1139 Budapest, Vici 81 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-malt: propertyRarifton.u., .
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker Baross uica 86, félsutercn iizlet (Hrsz.: 35527/2/A/70) Property

Az értékelt iizlethelyiséget magdban foglalé épillet az 1900-as évek élején épiilt,
hagyoményos tégla szerkezettel, pince + foldszint + 5 emelet és tetdtér kialakitdssal. Az -

értékelt ingatlan a tdrsashdz pince szintjén hclyczkedlk el, a Sziiz utca feldl sndlldan
kozelfthetd meg. Az ingatlan zlettérre €s raktérra osztott, melyek kzott szintkiilénbség
van, a belmagassdg 1,9 — 24 m. Az iizlethelyiség bejérata a Sziz utca felé néz,
benapozottsiga rossz. A bejérati ajtd’ jérdaszinudl mért magdsséga L9 méter. Az

' mgatla.nban g4z kivételével minden kdzmii megtalélhato.

A bejérati ajté mianyag szerkezetil, j6 Allapotd. Az mgaﬂan padozata beton. jérélappal
burkolt, j6 4llapoti. A falak vakoltak, festettek. Lsempézenek j6 allapotdak. Gépészeti

" berendezések nincsenek. Az ingatlan fiitése és gépészeti berendezése a szomszédos HRSZ- -
. on fekv ingatlanban taldlhaté, mely egybenyitott az éntékelt mgatlannal A szemle sor.'m az.
< ingatlant a Nem Adom Fel Alapitvény hasznositotta. ° :

Osszességében az ingatlan j6 miiszaki 4llapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az - ingatlan hasznos alapteritleti adat2i a- 'mcIlékclt-. alapl-'ajz_ élapjén keriiltek

" meghatdrozésra.
helyiségek nettd
) l!clyiség-megnewzés ) 1
- alapterilete, m

lngaﬂau hslyulgu - .
Uzkethelyiség - - 1312
Pinceszint/ Raktar . 6,58
fsszesen 2500
Alaprajz szériuti. helyszinen ellendrzott teritlet (mz) 25.00
Tulajdoni lap szerinti teriilet im’) 25,00

Az értékmeghatirozis sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 25,0 m?,

LA R R R

H-1139 Budapest, Vici $1'95. Tel: +36 (1) 270 90 85 E-maif: gmgg_gy,@_g;fm . '
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Er!ekeh mga.rlan Bp, VIII ker., Baross uica 86. ﬂ!rulerén uzlel (H’rsz 35527/2—'A 70) ‘ Propert y

4. Erték meghatirozds e | 6
4.1. Forgalmi érték meghatdm;asa piaci dsszehasonlito mddszerrel

Az értékmeghatérozis sordn a Budapest VIIIL kertlet teriletén lévé, hagyoﬁmnyos szerkezelii lakéepuletben ta.lalhaté pince tuletck az elmalt
egy évben megvalosult adasvételi adatait vettiik figyelembe.

. Az értékelendd szehasonli atok jellemzdi
Megnevezés Az st . Osszehasonlité adatok je 8
ingatlan pellemzbi " -
1 2 3 4 5
Az mgatlan funkcidja Ualer Uibet o Uder } Quicthelyiseg Gglethelyisér | Calet
Telepiliés ' Bp,, VIl ker. ) Bp., VUL kee. - Bp., VIL ker. - Bp., VI ker. - Bp,VliLker | - Bp, VUL ker
Utca, hizszim Baross utca B6. Ioescfutea | - Mapduinawiea . | Ik Janos Pil pipa tér  Rakocaj gt T CMiae
Epiileten beliki elhclyczkedés ‘ fébzuterén,pince ' pince hiztpuwe alagsor pince  puwy -
logadan redukilt dsszterikete : 25 B! R TR 43 b 66 51
Kametokozata komfurt oéflalli - ~  komfortos | kemfoapt | kemlonos . komforos komiortos
Epitts éve : ' . 1900 : ) ww 1900 - . 1910 1900 ‘ LKk}
Szerkezes, ltapot : ) tégia, 1o allapot " - téyi, 10 allapan wigh, idages ill. wyda, jo allapat  tépla, feldjiton dllapoe|  tépla, ji dllapot
Eladisir Frban - . 15750 00U ©o12%0000 ] #a0u000 . | 11700000 9435000
Eladas ideje C s N TTE <2018 ' B 2018
1 Quszchasoalizo udat farrdsa Aduthizis Adarbanis Adatbaetx Adathdns Adwtbdas
Fajlagos kinitaei 4 (F1/m® . 143 750 MEZI6 - 195 49 oomm 185 000
Korrekcios (ényeadk Sydualekos hoaukad | Srazakékox koseheio [Sadzalékos homekeia ] Sedonlébos koemekcn | Sxizalchos kuackeio
cihelyezkedés (1) | russaabb P5%  frossmabb | 5% [ Tjebb | 5% Lohasonls | 0% | hasonls |07
ingatan mércie (2) 1 nagyobb |- 5% m}r\obh T15% nygobb | e magyobd | 10 aupyubb § 107
haczaibasbeig (3)  { hasn6 [0 | pobd 5% | tasents [ 0% | masond f 0% | hasonls | g
kozmOvek, komboriedg (4) e QT wbb | 10 jobb ] -10m joby | 10% obb ] -10%
miszaki illapot (5) haswdd |- U'e rssabb 5% ] hasoals | OPs | bhasonld § 0P hasonls |yt
ingatizn elhelyezkedéne épiictea belal (6) Tatonbd L jubby =58 hazonks 0% hasonld {(Pa hasunki "o
A piaci korrekcié mértéke Gsszesen 0% ‘ 5% . -10% i R P %
Korrigdlt fajlagos eladisi drak (Ft/m %) 143 750 155 690 175814 177 273 185 000
A figyclembe vert silyszimok 160% e, 200 0o : W% AP . -
Korrigilt eilyvzon stlag claddsi dr (Fe/mf)_[ 167 505
Azingutian becsBlt pisci forgaimi Ertéke © 4190000 - , : ___azaz Négymillid-szyizhilencvenezer forint
Azingallas beosflit likviddcios értéke | - 3350000 : : - azaz Hdrommillig-hdromszizitvenezer forint

* H-1139 Budapest, Vici 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propecty@qrifton.hy
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Ertékelt ingarlan: Bp., VIl ker.. Baross utca 86. félsurerén uzlet (Hrsz.: 35527/2iM70) Property -~ :

.o ._..7-‘,-'_'. ._. H

o orgalmi rték meghatdrg ésah ama o Iem ésse

) A bérlen dijbél szém'nazé éves bevélel nagysﬁgﬂt az mgat!an bérbe adhaté hasznos .
S alapterulete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacpak .. . -
S megfeleléen I 276 Ft/m’/hﬁ énéken becsulwk meg A kapacuﬁs kxhasmé!tsﬁgot 75 %-ra_ R
D tervezluk _
. A bazai: gyakorlatban éltalénos bérleu konstrukcnék alapjén a. bérbeadét terhehk a, .o
L fenntartési kiltségek, az 'ad6k, a biztosités és a fennfartasi alap képzése. Az izémeltetés- A
L energlaellélés koltségeit majd minden ‘esetbena bérlokre terhelik 4t Az lizemeltetési- - < " o
.- koliséget"a' bérleti bevételek 10 %-ban szémszerfisitettik.. A~ kbzvelén 1(Okésilés '~ .~ ©°

' Bemelek )

Hasonlﬂé adatok

mt(m)aérleudlj Fung .""_”:m",;.‘f’““’ :

1 Uzlet, pmco. Baross uea . ..o
2, Uzlet, pince, Dér Miksa ulea

L 'éiumnlélsmrén.uépszwﬁzmca
. 4',_Uzlet, isztipince, NagyFuvaros utca '

02, . 120000 . 1176]- -
730 s2000 7,1 123)

. ‘médszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jovedelmet szim!mnk at énékmutatévé A s |
vnzsgélt mgatlan esétében 6,5 %-0s t6késitéS| rétét alkalmaztunk. - -

93 - '120000 - 1200] L

8?\, £100000. . - 1149]

“ . |5.0zet iisaderén, Prétar uea

[Atiag bérleti di Fym?hé

144 ' 150000? 1042

korrekcid a kisebb alaptenlet mlatt S

0%

1278 -

Komgglt bérleti dfj Ft/m*mé

Megnevezés

- Adatok, $riékek

A béretileg hasznosthaté teriiet

- [Lehetséges bérleti bavétel, Ft/n6
" |Lehelséges bérleti bevétel, Ft /év

Tervezhetd kihasméltség % -

T

31900] -

1 382800

L 75%]

Figyslembe vehets bevétal. Ft.

287 100]

Kiadasok, Ft

: AUajdonos fennténém k&ltségel abevétel3 %-a‘-; : oL
Menedzselésckaltségek abevétel&%—a PR P

Felljhasi kdliségalap. a bevétel 4 %-a ..

L8813

©T 11484

- 8613}

28710

E T&késﬂésr réta-

 [Kakuléthato kohségek dsszesen, Ft - .
vesiizenieredmény,Ft L

Tékésltett énék Ft
Befoktetési kiaddsok

258 380
6.5%

o agrsam|
. 50000] .

3 925 231

Az ingatlan hozadéki éréke, Ft L
Hozadéki érték kerekitve, Ft .- . . ' =

. 3930 000

Tokésitési rata becslése: %

© Kockdzatmentes kamatlfd -~ 2.5 -
Orszdig kockdzat .~~~ | 1,1 L

Ingatlanpiaci kockdzat - . ° ":2,0
Ingatlan tipus kockézat - S 09

IEEFRFRFFFEFFREE F & & o

" H-1139 Budapest, Véci 0t 95. Tel.: #36 (1) 270 50 86 E-mall: propenty@onfonhy
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- . Ertéhels ingartan: Budapess, VIl ker. Baross utca 86, félszuterén uzlet (Hrsz.: 35S27/2/A/70) Property

- . . ' 8
4.3 A tdargyi ingatlanra jutd fildteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hényadhoz tartoz¢ telekértéket a piaci adatok alapjdn Stlapitottuk meg.

Teleknagysdg (m3) - . 1515
Eszmei hinyadok a térsashdzban éssz:cen . 10 0D
Abctétre fité eszmei hanyad S S a7
Abéiétre j'u’.(é tekekhinyad (m? . . 6
Alagos, fajlagos relekérték (Fvm’) 190 000

Az ingatianhoz tartozs telekhinyad
eszmed értéke kerekitve (Fi)
(atbetétre juts telekhdnyad x faflagos - T o _ '
telekérték) 1 11006000 . azaz Egymillid-egysudzezer forint

4.4 A tdrevi ingatlan forealmi értéke’uek mepdlla z'tcisa

A piaci dsszehiasonlitdson alapu16 megkdzclitésre vonatkozéan az a véleményﬂnk hogy
megfeleld szdmi adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket -
megbizhaténak tckinthessiik. A hozamalapi megkazelitéssel végzett szamitasok: sordn
prognosztizdltuk a bérbe adhaté teriletck hasznositdsabél realizdlhaté drbevételt. A
hozamszimitds azoknak a tulajdom elényoknek a jelenlegi &rtékeét tiikrdzi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni; a piaci szerepl6k érdekiddése viszont nehezen szamithatd ki. Az
elébb emlitett tényez8k miatt a két értékc!es: médszer eredményét 70-30 %-os qulyozéssa.l .
vettiik figyelembe.

Placi daszehasonlité Hoza m-alapu becdéssel

: . ] mddszerrel szdmitolt erték, Ft sZAmitott erték, Ft
Sllyozas - 70% ) 30%
C 4190000 - - 3925231
Elfogadasra jmasolt énék, Ft . . ... 4110000 '

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

4.110.000 Ft-ban,
azaz
Négymillié-szaztizezer forintban -
hatdroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozlk és AFA-t nem lartalrna.z'

Budapest, 2019. januér 17.

Ingatlanforgalmi értékbhecslo
névjepyzék szam: 0345172002

H-1139 Budapest. Véici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mall: property@grifton.hu
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Ertékels ingatlan: Bﬂdf:lpﬂ'!. VIIL ker. Baross utca 86. félszuteren ilalet (Hrsz.: 35527/2/A/70) Property

S Specufhs feltétclezéselc korlatozasok :

A mcgéllapitott érték az mgatlan forgalomkt,pcs, bLkoltoz.heto teljes per-, lgél‘ly- és
tehermentes allapotu tulajdunjogéra vonatkoak a hclyszlm szemlén mcglsmcrt allapotban

Az értékelo kuelcml hogy az értékclés térgyét kcpezo mgallanhoz semmmemﬂ Q?emély&s '
" és anyagi érdekeltsége nem fizédik, az éltala meghatémmtt énék semmllycn
nssnﬁiggésben nmcsamcgbuésn df] nagy‘;agéval .-

' Az értékclést a készltendé szakvéleményben részletesen fclsorolt kapott wébch és |r£sbei| :
informéci6k alapjén készftettik el. A Megbfzé az 4ltala szolgéltatolt és az értékelésnél_'

fclhasznélt adatok hlthcsségét és valédlségét szavatolja

: fgy, a Megblzé - gital rendelkezésunkre “bocsdtott  iratok, 'cgyéb' dokﬁiﬁcntumok-

tanulminyozasin tilmenden jogi természetd vizsgilatot (jogcim, vagyonjogok

éri'ényessége stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképcsségének jogi eredeti:

korldtozdsdrsl a lulajdom lapon bcjegyzetteken tdlmenden mncs tudomécunk dc ezért
fclclosségct nem véllalunk . : .

A rendelke?;éninkre bocsﬁtott adatok és mformécxék melyeket az értékelée soran'
fethasznaltunk, tudomésunk “szerint helytdlloak €s pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésilket nem volt modunkban etvégezni, ezért felelésségiink ¢ vonatkoz4sban

* korldtozottnak tekintends. A szakvéleményhez csatolt lratok és dokumentumok csak az

mgatlan bemutatdsit szolgal Jak

Megbl’zé tuddmésul veszi, hogy az érékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizé

adatszolgaltatdsai alapjin késziti. Az esetlegesen fennillé, de szemrevétclezéssel nem

észlelhets értékbefolydsold tényez6kért az értékeld feleldsséget nem véllal (pl.:
éplllet.scerkezeu. talajfelszin alatti, stb. problémak). :

. Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerd
hasznélatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza - :

az adott funkcmhuz kapcsoldds telepitett vagy mobil eszko:ok értekct

Az énékelés ldopontja 2019. januér hé, a kozgazdaségl. jogi feltételek és piaci v:sronynk

‘elore kelld pontossdggal nem prognosziizdlhaté véltozdsai mddosfthatjsk, - illetve

érvénytelenithetik a szakéntdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért
az értékelés forduldnapjat kbvetd 6. hénapon il orténd felhasznélds cﬂctén a mcgadott

énék feliitvizsgélata indokolt.

Az ltalunk meg,hatarozou érték a fentiekben vézolt feltételcken alapul ésa Megbfzé altal

: meg]elblt célra térténd felhasznaldsban érvénycs

- H-1139 Budapest, Vici Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mails groperty@agrifton by
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Property. .

Ertékeit ingailan: Budpest, VIS ker. Baross isca 86. félsruseréntlel (Hrse. 3552/3/A/70)

. 7. Tulajdopilap. - -- " - .
" . Térsashéz alapité okirat (részlet)
Térsashdzi szintrajz (részlet) - "
Fényképek - ..
Térkép . -

: - H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E~mail: property@qnifton.by
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70 ). A Budapest deéros Jozsefvaros:. Unkomanyzatot 111eti a terveken 70. azémal

6151t Budapest VII1.ker.936/70 szémi tulajdont lapon 35527/2/A/70 hroz.alatt &
_falvett, termeazetben a Budapest. VIII ker.Baross u. 86.sz. f81dszin 1nce- IR
. szinten: 16ve -~ Ozlettér. raktdr, WC. helyiségekbdl 4116 izlet 1., 25 |

k B alapterﬂlatbel. valamint a kﬂzﬁs tula.idonbél 37/10000 tu aJ ani
hdnyaddal- R Sl

) 7[ ) A Budapest Favaroa Jézeefvérosi Onkqmématot illett a temken 71 szanmal
Jelult Budapest VIIT.Ker.935/T1 szimi tulaldeni lapon 35527/2/A/71 hrsz.dlatt | o
. felvett,természetben a Budapest.VIII.ker.Baross u. 86.3%. fbldszlnt.en lévﬁ Dt

: g"’ ‘izlettér, 2 k&zlakedb -2 raktér;. WC. eldtér. kitakatszekrény. o
= helyiségekbdl 4115, .w*_alapteriilettel.. valaminb

— . kdzbs tula.idonbol 87/10000 tilajdont hényaddal. e

A

2 ) A Budapest Favaroa Jozsefvéroai Onkoményzat,ot. 2lleti a terveken 72 szémal '. o
Jelslt,Budapest VIII:ker.935/72 azdmi tulajdonl lapon 35527/2/4/72 hisz. alatt_ o

" felvett,természetben a Budapest,VIIT.kér.Baross u. 86,8z, fS5ldszinten lévis

\i I ‘\ S

42/ 10000 tulajdoni h&nyaddal.

. 73 ) A Budapest. Fovéros Jézaefvérosi Onkorméwzat.ot 11191:1 a teweken 73.. az&mmal

- Jelslt,Budapest. VIII:ker.936/73 szdmii tulajdoni lapon 35527/2/A/73 hrez.alatt - . .

felvett, természetben a Budapest‘ VIIi.ker.Baross u. 86:8z. féldszinten lévh

—

allé 128 m? alnpterﬁlettel. valamint a k&zés tulaJdonbél
191/10000 t.uladdoni hénsmddal _ _ . o

| -.: 5, 74 ) A Budapeat Fﬁv&ros Jézaefvérosi anorménmtot illeti ] temken ‘74 azému RN
~Jeld1t,Budapést VIII.ker.935/74. szémi tulajdoni lapon 35527/2/A/74 brsz.alatt. = .-

. felvett.természetben a Budapest.YIII.Ker.Barows u. 86.sz.. féldszinten léva

. dzlettér. raktdr, 3 WC. fogy aztétér..z eldtér, kirakatszekreny. Tl

' _-'helyieégekb&l .illd_ dzle _ 49 m® alapterilettel, valamint . '
a kazi_!a tulaJdonbél 73/1 tu ajdon hényaddal R

- 75 ) A Bndapest Fﬁvéroa Jézsefvérosi Oukomnyzatot. illeti a terveken 75. azémmal

*Jeld1t,Budapest VIIT.ker.935/75 aadmi tulajdoni lapon 35527/2/4/75 hrsz. alatt C

" U felvett,terméazetben a Budapéat VIT1.ker.Baross u. 86.s2. fildszinten /lévo
" irada. eldtér. WC, helviség(galérian, helyiségekbsl 411§ froda 1.;__42 |
- a]apterﬁlettel. valaminh a kbzbs tulaJdouboI 63/10000 tula.i rmi

'-hényaddal _ R L-

‘76 Y A Budayest Fovéros Jozaefvaroai Onkoményzatot illeti ‘A t.erVeken 7b szammal . .-‘ S
Jels1t.Budapest VIII.ker.935/76 szami tulajdoni lapon 35527/2/0/76 hrsz.alatt S

.’ . felvett.természetben a. Budapest. VIIl.ker.Baross u. 86.83. f3ldazinten lévd
7 {izlettér, raktdr, WC, eldtér. kirakatszekrény. helyiségekbil 4116
cOzlet 8. . 49 m' glapterﬁlettel. - valamint a kdzos tula.)danbol o

oy dnﬂno\n v-n‘

wihely, vaktdr, helyiségekbdl alls, Ozlet 3,5 28 m* algtegglgtt.el. & KL IR
szémmal jel31t kdzds WC haszual_atqva « . valanin _a_\ zﬂs tula.ido .

= ﬁzlettér. el&készitﬁ 2 raktér. wosds, WC, 3 kirakatazekrémr\ holyiségakbﬁl‘
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1082 Bﬁdapest, Baross utca 86. pince Gzlet (Hrsz.:35527/2/A/70)

Szfiz utcai bejérat | A trsashdz Sziiz utcai frontja

Az iizlethelyiség bejédrata ' ‘

2019. januér 15.



1082 Budapest, Baross utca 86. pince izlet (Hrsz.:35527/2/A/70)
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_Pincelejars

Radiator (pince)
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2019. januar {5.
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

nemn lakas céljara szolgdld helyiség

Az ingatian cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajtod:

Budapest, VIH. Baross utca 86. foldszint 70.
35527/2/A/70

HRSZ: 25 m*

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Grifton Property Kft
Ertékbecsld: Toronyi Ferenc

Fajlagos forgalmi érték.:
Az ingatlan forgalmi értéke:

164.400,- Ft/m?
4.110.000,- Ft

Détuma: 2019.01.17.
Jovahagyas (feliilvizsg) détuma: | 2019.02.19,
Tulajdonviszonyek és bérlé adatai;

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkormaényzat
Bérl6: Nem adom fel Alapitvany

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték/

i Aktualizdlis érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizalas:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ... {6{1{100 ......... Ft/m’
Az ingatlan forgalmi értéke: EAN0 0o - Rt
Az ingatlan likvid forgalmi| ... 22390907 Frt
értéke:

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, €s az abban rogritett

miszaki allapot alapjdn késziilt, az aktualizilas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest 2019. szeptember
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