I Budapest Févaros VHI, keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat |

- ‘Polgarmestere szamsdra

Eliterjesztd: Kovacs Otté igazgatGsagi elnok sk.

Tairgy Javaslat a Budapest VIIL kerillet, Baross utca 36. szam alattl nem lakas céljara szolgafo
- 1 helyiség bérleti szerzédésének meghosszabbitisira : .

Az SZMSZ szerint ZARTAN targyalands: | IGEN/NEM

| ELOKESZITO SZERVEZETI EGYSEG: JOZSEFVAROSI GAZDALKODAS! KOZPONT ZRT. . - o

KESZITETTE: NAGY LASZLO REFERENS SK. o
.| PENZOGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGENYEL, IGAZOLAS: R _é’;_ 3-_.5_ h“"._ _ Ljc»’-ft“\/‘“—/ S
- JOGIKONTROLL: / /70 //? IR N

BETERJESZTESRE ALKALMAS:

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
o JEGYZO

1 A dontésre az SZMSZ szerint hatiskorrel rendelkezik:

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koézteriilet-hasznositdsi Bizotisag

1 Az SZMSZ szerint véleményezi: - -

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

L Tenyallés ¢és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Az Onkormanyzat tulajdonat képezi a Budapest VIIi. keriilet, Baross utca 36. szam alatti . - .
. 36724/0/A/% hrsz-u, tulajdoni lapon 89 m’ alapteriiletii utcai foldszinti nem lakas ceijara szolgalo RS
‘helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartasban lizlet megnevezéssel szerepel. .~ .~ L

o “A helyiséget magéba foglalo épiiletben Gsszesen 55 db albetét talalhatd, amelybol 2 db dnkorményzati
. tulajdony, 1 db lakas és 1 db nem lakas celjara szolgéio helylseg Az epuiet nem szerepei a bontasra
kljelolt ingatlanok listajan. S _ co Z

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijelslésérdl és a teriileten a rehabilitacié megva1051tasarol szolo .
. 32/2001. (X.26.) dnkorméanyzati rendelet alapjan a targyi helylseget magaba foglalé epulet nem esxk "
‘- HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. tdjékoztatdsa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya. : o

Az Onkormanyzat kozos koitseg ﬁzetesa kotelezettsege a v1zoras helylsegre vonatkozoan 16. 916 -
- Fv/ho. - : L RERARI

Az ingatlan a Szentkiralyi utca és a Maria utca kozott 1évd tarsashdz foldszintjén, az utca feldl
"_".onalloan kozelltheto meg. A padozat beton, Jérolapokkal PVC-vel ¢s parkettaval burkolt kozepes _f‘f



allapotu. A falak vakoltak, festettek, csempézetiek, tapétazottak. Vizesedés miatt vakolatlevilas és
salétromosodas lathato, gyenge-kdzepes allapoti. A hasznélati meleg vizet €s a filtést cirkd gazkazan
biztositja. A holeadok radidtorok. Az ingatlan Osszességében gyenge-kdzepes miiszaki allapotban van.

Az Onkormanyzat Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdga a 211/2010. (XL17.) szému
hatarozataban dontott arrdl, hogy a fenti helyiséget bérbe adja a KIDNET Kft. (székhely: 1085
Budapest, Baross utca 36.; cégjegyzék szam: 01 09 924295 addszam: 14880795-2-42; képviseli: Fodor
Laszld ligyvezetd) részére, 2015. december 31. napjdig, baba termékek arusitdsa (kereskedelem)
céljara. A bérleti szerzddés 2010. december 1. napjan keriilt alairasra. Bérlo a helyiség birtokaba
palyazaton kiviil jutott. A bérleti szerzOdés eddig egy alkalommal keriilt meghosszabbitasra, az
Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirsl
szOl6 35/2013. (VL 20.) Onkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 29. §-a alapjan 2015.
december 9. napjan. A bérldnek 2020. oktober 3 1. napjaig nincs tartozasa. A bérld jelenlegi bérleti dij
elbirasa 177.420,- Ft/hé + AFA.

Bérlé 2020. oktéber 12. napjan kérelmezte a szerzodés meghosszabbitasat hatarozott idore, baba
termékek drusitisa (kereskedelem) céljara. A kérelmezdé 180.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij
ajanlatot tett.

A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. jilius 6. napjan keészitett, Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakértd altal 2018. augusztus 1. napjan jovéhagyott, és 2020. szeptember 1. napjan
aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 46.700.000,- Ft (524.719,- Ft/m?). A
helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, a Képviseld-testiilet
hatarozataban nevesitett kereskedelmi tevékenységhez kapcsolddo 6%-os szorzdval szamitva havi
netté 233.500,- Ft. :

A Rendelet 29. §-a alapjan: ,Hatarozott iddre kotott bérleti szerzodés meghosszabbitisira e
rendeletben foglalt feltételek alapjan a bérbeadod szervezet jogosult abban az esetben, ha a bérlének
nincs az Onkormdnyzattal, vagyonkezelével, bérbeadd szervezettel szemben fennallé tartozasa. Ebben
az esetben a bérlé a lejard bérleti szerzddésben foglalt azonos feltételek (bérld, bérleti jogviszony
idGtartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti szerzddés
meghosszabbitasara. Az Onkorményzattal, bérbeadd szervezettel szemben fennallé tartozdsnak
mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotdtt részletfizetési megallapodas is. Ettdél eltérd esetben a
bérbeaddi jogokat gyakorlo hataskorrel rendelkez6 bizottsag dont.”

A bérleti jogviszony idGtartamdnak meghosszabbitdsa nem mindsiil 0j szerzbdésnek, hiszen a bérleti
jogviszony meghosszabbitasa a létezd szerzodés egyik feltételét valtoztatia meg, kdzos megegyezésen
alapulo szerzodés modositas. A bérleti szerzddés étezését a szerzbdés ilyen modositdsa nem érinti. A
szerzddés idétartamaként meghatarozott hataridd meghosszabbitisa a vagyon olyan tovabbi ideig tarto
hasznositasa, amikor a hasznositaskor eredetileg 1étrejdtt jogviszony meghatdrozott feltételek
kivételével nem valtozik. Tekintettel arra, hogy az eredeti bérleti szerz6dés a nemzeti vagyonrél sz6lo
2011, évi CXCVL térvény hatilybalépése el6tt keletkezett, és a torvény 11. § (10) bekezdésében
meghatarozott hataridd [a hasznositasra iranyuld szerzodés hatarozatlan vagy legfeljebb 15 éves
hatarozott id6re kothets, amely id6szak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbithaté] még
nem telt le, a szerzGdés hosszabbitasa nem mindsiil 0j bérbeadasnak.

Tovabba, amennyiben versenyeztetés Gitjin kerdil a helyiség bérbeadasra, Ggy fennall annak a veszélye,
hogy az eljaras eredményteleniil zarul, amely miatt az Onkormdnyzat elesik a helyiség utan fizetendd
bérleti dijtdl. Fzen feliil az Onkormanyzatot terhelné a koz6s koltség fizetési kotelezettség is, amely
plusz kiadast jelentene. Amennyiben a szerz6dés meghosszabbitésra keril az Onkorményzat bevétele
folyamatos lesz. Fentiekre tekintettel a versenyeztetés nem javasolt.

Javasoljuk a Budapest VIIL. keriilet, Baross utca 36. szim alatti 36724/0/A/1 hrsz-1, tulajdoni
lapon 89 m® alapteriiletii utcai foldszinti nem lakas céljara szolgélo helyiségre szolo bérleti szerzddés
meghosszabbitdsit KIDNET Kft.-vel {(székhely: 1085 Budapest, Baross utca 36.; cégjegyzék szam:
01 09 924295 addszam: 14880795-2-42; képviseli: Fodor Laszid ligyvezetd) 2025. december 31,
napjaig, baba termékek arusitasa (kereskedelem) tevékenységre, az altala ajanlott 180.000,- Ft/ho
+ AFA bérleti dij + kziizemi és kiilénszolgaltatasi dijak Ssszegen, Azért javasoljuk a kérelmezd 4ltal




:_tett ajanlaton t6rténd bérbeadast, mivel igy a bérleti dij ﬁzetese folyamatos lesz, mindezen feliil a
“bérbeadasbol befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kézds kodltség fizetési
© kételezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. Ez az 6sszeg egyebekben a jelenlegi ingatlandrak

~ mellett redlis dijtétel, ¢s az ugyfeEre sem ro tui nagy terhet ezcrt mdokolt lehet a berletl dgat_ ; -

. - -alacsonyabban tartani.

| '_II A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgald helyiség bérleti szerzddésének meghosszabbitasahoz berbeadox dontes
' 'szukseges, amely dontés meghozataiara a tisztelt Kepv1seio~testulet Jogosult '

L III A dintés célja, pénziigyi hatasa . - .

"~ A Dbérleti szerz6dés meghosszabbitisabél befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezne az

P __ Onkormanyzat kozos koltség fizetési kitelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene.

.' oA 248/2013. (VL 19.) szaml Képviselo-testiileti hatirozat (tovabbiakban: Kt. hatdrozat) alapjan
. ‘szamitott bérleti dij meghaladja a piacon elérhetd bérleti dijat, az azon toriénd bérbeadds nem
"+ valoszinii. A bérlo éltal ajanlott bérleti dij viszont attdl elmarad, a kettd kozotti bérleti dijon térténd

~bérbeadas mindkét fél szamara kielégito mértéket jelent. A forgalmi ertek merteke a berlo berbeado_ L

o altal meg nem téritett folyamatos karbantartasanak kdszonheto.

o Amennyiben a helyiségbérleti szerzodés nem keriil meghosszabbitasra, az Onkorményzatot kladaskent_ :

kbzos koltseg fizetési kotelezettség terhelné, valamint a helyiség allaga romolhat.

- A hatarozati javaslat elfogadisa poz:twan befolyasolja az Onkorményzat 2021 évi berleu dlj

L bevételét. A helyiség bérbeadasa penzugyl fedezetet nem 1genyei

o 'IV Jogszabalyi kiirnyezet

S 'A Képviseli-testiilet €s Szervei Szervezeti és Mukodem Szabalyzatardl sz6lo 36/2014. (X1.06.)

" dnkorményzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi

~és Kouzteriilet-hasznositasi Bizottsdg dont az Onkorméanyzat .tulajdonaban &ll6 nem lakés céljara

. ’szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz016 dnkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
. tulajdondban &ll6 lakésok elidegenitésérél szolé onkorményzati rendeletben, az Onkorményzat
" ‘tolajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szol6

onkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvérosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél Sz016 onkormanyzatx rendeleteben meghatérozott tula_]donos1
hataskorokben : : s . : :

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolé 478/2020. (X1 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a

- Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2

. koronavirus vilagjarvany (a tovdbbiakban: koronavirus vilagjarvany) kovetkezményeinek elharitasa, a

N magyar allampolgarok egeszsegenek es eletenek megovasa érdekeben Magyarorszég egész teruletere

' veszeiyhelyzetet hirdet ki.

- A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodo egyes torvenyek modositasard! szélé 2011, évi
. CXXVII térvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési

- Gnkormanyzat képviseld-testiiletének feladat- és hataskoret a polgarmester gyakorolja 1gy a dontes L

. meghozataléra a polgarmester jogosult.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozod egyes szabalyokrdl sz6l6

71993, évi LXXVIIL térvény 38. § (1) bekezdese ertelmeben a felek a helylsegber osszegeben '

. szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakas céljsra szolgald helyiségek bérbeaddsinak feliételeir6l
. 'szolo 35/2013. (VI.20.) szamb 6nkorméanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése

alapjén, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dfjanak mértékérdl a bérld kivalasztdsa soran kell
megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti
- “dijanak mértékét a Képviselo-testiilet hatdrozataban megéllapitott bérleti dijak alapjan kell

N ':me_ghatarc_)zm A hataskorrel rendelkezd bizottsig a bérbeaddi dontés meghozatalakor a l_(epvx__selo_-_- _

v
'.'j

\.



testiileti hatarozatban foglaltaktdl csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett. A
dontés meghozatala ugyan nem Gj bérleti szerzddés megkdtésére iranyul, hanem a bérleti jogviszony
meghosszabbitdsira, ugyanakkor a Rendelet 14. § (1) bekezdése a bérleti dij meghatarozasanak
szempontjabdl irényado.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzédés megkstését megeldzden
koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dsszeget dvadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzbdés megkotését kovetden kdzjegyzb eldtt egyoldalh
kételezettségvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatdrozott idére kotott bérleti szerz6dés meghosszabbitasara e rendeletben
foglalt feltételek alapjan a bérbeado szervezet jogosult abban az esetben, ha-a bérlének nincs az
Gnkorményzattal, vagyonkezeldvel, bérbeadd szervezettel szemben fennalld tartozasa. Ebben az
esetben a beérldé a lejard beérleti szerzddésben foglalt azonos feltételek (bérld, bérleti jogviszony
idotartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti szerzédés
meghosszabbitasira, Az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel szemben fennalld tartozasnak
mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési megéllapodas is. Ettél eltérd esetben a
bérbeaddi jogokat gyakorld hataskdrrel rendelkezd bizottsag dont.

A nemzeti vagyonrol sz6lo 2011. évi CXCVI térvény 11. § (10) bekezdése szerint a nemzeti vagyon
hasznositasara vonatkozo szerzddés csak természetes személlyel vagy atlathatd szervezettel kithetd. A
hasznositasra iranyulé szerzodés hatdrozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatarozott id6re kéthetd, amely
idészak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbité abban az esetben, ha a hasznositasra
jogosult valamennyi kotelezettségét szerzOdésszeriien, késedelem nélkill teljesitette. E bekezdés
szerinti korlatozds nem vonatkozik az allammal, kéltségvetési szervvel, Gnkormdanyzattal vagy
Onkormdanyzati tarsulassal kotott szerzOdésre.

A Képviselo-testillet 248/2013. (V1.19.) szamd hatdrozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képviseld-testiilet
mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltdzhet6 forgalmi érték szolgal.

A Kt hatdrozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a
bérleti dij meghatarozasa, kereskedelmi tevékenység esetén a bérleti dij szorzd 6 %.

Fentiek alapjan javaslom a hatdrozat meghozataléat,

Mellékletek:
1. sz. melléklet: értékbecslés
2. sz. melléklet: értékbecslés aktualizélasa

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefviros Képviseld-testiiletének ..../2020. (XI1. 03.) szam
hatdrozata

a Budapest VIII. keriilet, Baross utca 36. szam alatti nem lakas céljara szolgalo helyiség bérleti
szerzddésének meghosszabbitasardél

A Képviseli-testiilet igy dint, hogy

1. hozzijirul a Budapest V111, keriilet, Baross utca 36. szam alatti 36724/0/A/1 hrsz-1, tulajdoni
lapon 89 m” alapteriiletii, utcai bejarati, fldszinti nem lakds céljdra szolgalod helyiség bérleti
szerzOdésének meghosszabbitasdhoz a KIDNET Kft.-vel (székhely: 1085 Budapest, Baross utca
36.; cégjegyzek szam: 01 09 924295 addszam: 14880795-2-42; képviseli: Fodor Liaszlo
tigyvezetd) 2025. december 31-ig szOlo hatarozott idére, baba termékek drusitdsa
(kereskedelem) tevékenység céljdra, 180.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiilénszolgaltatasi dijak 6sszegen.



2 felléri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodési
. Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerz6dés megkdtésére, amelynek feltétele,
. hogy az Onkorményzat tulajdondban allé nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeaddsénak
... feltételeirsl szol6 35/2013. (V1. 20.) dnkorményzati rendelet 14. § (7) bekezdése alapjan 3 havi
. brutt6 bérleti dijnak megfelelé dvadék feltoltését, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan kozjegyz6
. elott egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat aldirasat véllalja a leendd bérls. A bérleti :
o - szerzbdés megkotésének feltetele tovabba, hogy a berlonek ne legyen a szerzodes megkotesekor B
. fennall6 tartozdsa. : SRS : .

E 'Felelos Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkoda51 1gazgatq1a

o ‘Hatéridé: 2.) pont esetében 2020. december 31.

A dontés vegrehajtasat végzh szervezetl egyseg Jozsefvarosn Gazdalkodasn Kozpont Zrt.

~ Budapest, _2020. november 24. i 5' =

. . Tisztelettel: - .'

" Kovécs Otté sk.
- . igazgat6sagi elndk



CAMEBLERLET

~ GRIFTON

Eviékelt ingatlan: Bp., VI ker., Baross utca 36 fsz. iizlet (Hrsz.: 36724/0/A/1) Property

~ INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

:_a__Budapest VIIL. ker., Baross utca 36, szim (hrsz.:36724/0/A/1) alatti,
Onkormanyzati tulajdonu foldszinti iizlethelyiség forgalmi ¢rtékeérdl

'Készitette : Toronyi Ferenc
... Ingatlanforgalmi értékbecsld
- névjegyzék szam: 03451/2002

Készilt  : 1 példinyban

' Budapest, 2018. jilius 06.

'}l-l 139 Budapest, Vaci it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu P
L ;




Ertékelt ingatlan. Bp , VUL ker , Baross utea 36. fsz, iizlet (Hesz.: 36724/0/A/1)

&

GRIFTON
Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

lJézsefvémsi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

lAz értekelt ingatlan megnevezése

: izlethelyiség

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajto

: Budapest, VIII. ker. Palota-negyed
: Baross utca 36. foldszint

Jelenlegi bérld
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

Hrsz. 1 36724/0/A01
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : Budapest Jézsefvaros Onkormanyzata

cvan (KIDNET Kit.)
: forgalomképes

|ERTEKELT ERDEKELTSEG

s tulajdonjog

|[ERVENVESSEG

: fordulonaptol szamitott (80 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

[ngatian tipusa

Epiileten beliili ethelyezkedése
Kozmii-ellatottsig

Epitési technologia
Alapteriilet

Belmagassag

Eszmei hanyad
Komtortfokozat

Tarsashaz tetkének teriitete

: lizlethelyiség

: foldszint (utcai)

s villany, viz, csatorna, gaz
: hagyomanyos, tégla

189 m’

42m

1 257/10.000

: komfortos

A3’

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Enékelés forduldnapja

: bsszehasonlité €s hozam alapl elemzés
: 2018, julius 06.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgahni érték
Az ingatlan fergalmi értcke

Az ing.-hoz tartozo telekhanyad eszimel értéke

Az ingatlan likvidacios értcke

1 524.719.-Ft/m?
: 46.700.000,- Ft

azaz Negyvealatmillio-hétszdazezer forint

0 7.200.000.- 1

azaz Hétmillic-kendszdazezer forint

:33.300.009,-Ft

czaz Harmincharommillio-frdromszdzezer forint

Budapest. 2018, jalius 06,

{5 i bt

[ Rmenaris Garadivad s Rerpar T
A bees Ul forgatmi frrdiket
) EGrETeaTix
ey, !
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Budepeat 201 sty wpkdng

Készitette:

““"\“:fﬁ?ﬁﬁon Property KL

1130 Budapast, Vaci 0t 95—
"""" HaREE '%%79026“2:%‘? e
AQVONYEFCIRRT: 4
Ingatlanforgaimi értékbecsls

névjegyzék szam: 0345172002

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 27C 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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Frichelr ingattan: Bp., VHE ker, Baross utes 36, Tsz, dzler (Hrsz.: 3072470/A71)

INGATLANERTEKELO ADATLAP
‘1. A SZAKERTO1 JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA
A Jozsefvirosi Gazdalkodsi Kozpont Zrt. - Vagyongazdilkodasi Igazgatésig (1084
Budapest, Or uica 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Baross utm_

. .36 vam alatti, 36724/0/A/1 hrsz-u foldszint lzlet ériékelésével.

Az i mgulianmwﬁ.e!cs w/;a az ingatlan forgalmi ériékének és likviddacios ériékének «
megdllapitdsa. : S ' ' B -

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

[

2.1 Az értékelési szabilyvzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékelo adatlap a forgalmi ériék egyszeriisitett dokumentaldsi formaban 16r1éno
megallapitasa. A vonatkozd - a Magyar Ingatlanforgalmazok Szdvetsége - szakmal
bizotisaga altal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljdrasokat

kdvetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatdsai

- szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlito elemzésén alapuld

-modszert és a hozam alapt modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe veuttik a
25/1997. (VIIL1.) PM és az 54/1997. (VIIL1)} M sz rendeletcket. tovdbba a helyi

Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatianok értékesilése nem a szabad piacon

Sorténik, az eladd ninesen eladast kényszer alait. Az alkalmazott modszer és a levont

kovetkeziewések értelmezése ezekben a jogszabdlyokban és nan);nulalasokban rogzitetick

'.1153\ clembevételével, az ott meghatirozottak szerint értenddk. '

2.2. A szakértdi jefentésben haszndlt értékformadk, modszerek megnevezése

Figyelemmel az érickelendd ingatlan sajdlossdgaira, tovdbba az értékelds ecljara az

értékelést gyakorlatban hasznall eljarasok kozil a vizsgalt tzlethelyiség esetében a piaci
©informaciok  elemzésére ¢pulé  Osszehasontitd  mdodszert, illetve a  hozam alapt
- megkdzelitést alkalmaztuk. ' = - c o
- 2.3. Helyszini szemle és idépontia

Alelyszini szemle iddpontja ' o 12018 jolius 04,

2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- - tulajdoni lap (nem hiteles, 2018, jinius 21.)
- tdrsashazi alapito okirat {részlet)

- tarsashdzd szintrajz {részlet)

- Az ingatlanro] fénykepfelvételek késziiltek, metveket mellékietként esatolunk,
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3.5 Ingatian-nyilvintartdsi adatok

Teleptilés : Budapest. VIIL ker.

Besorolas > belteriilet

Cim : Baross utea 30. foldszint

Helyrajzi szdm  : 36724/0/A/1

Megnevezése s lizlethelyviség

Teriilet 89 m”

Tulajdonos (ok)  : Budapest Jozsetvarosi Onkormanyzat 1/1 wlajdoni hanyad
Széljegyek

Terhek e

3.2, Az ingatlian elhelvezkedése, dltaldnos lefrdsa

Az értékelesbe vont ingatian Budapest VIIL keriiletében. Palota-negyed clnevezésa
varosreszben. a Baross utcdban. a Maria utca és a Szentkirdlvi utea kozott 1évo tarsashas
foldszintién tafalhatd. Kérnyezetében tarsashazas ¢s dzleti, valamint intézményi céla
ingatlanok tatdlhatoak. a f{oldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel,
mithelyekkel.  raktarakkal. A tarsashdz  ¢s  az  értékelt  ingatian is  kozmives.
Tomegkozlekedéssel a kérnyéken kozlekedd villamosokkal, autébuszokkal, valamint
metroval érhetd el. Személygépkocsival legkonnyebben a Baross utea feldl kozelithetd

meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epites ideje : 1900-as évek eleje

Ingatlan tipusa : tarsashaz

Epitési mod hagyomanyos, tégla, atlagos allapot

alapozas : vasbeton savalap. allapota nem ismert
szigetelds s bitumenes lemezszigetelés, dllapota nem ismert
tartoszerkezet s tégla szerkerzet. atlagos alfapotban
todemszerkezet acélperendas (dém. allapota nem ismert
fulazat téela szerkezet. atlagos allapota

etdszerkezel Dnveregletd. atdagos allapott

hejazat s eserépledes, dtdagos ltapota

kiilsd feltdetképzeés: koporos vakolat. ddagos dllapoti

killsO nyitiszarok  © faszerkerett ajioh és portalablak. nyithato és fix [émracesal védetiek.
evenge allapotiaak

belso nyildszarok aszerkezeth ajtok. gyenge-kézepes dllapottak

padozat. burkolat © beton, jardlapokkal. pyve. parketaval burkolt. kéeepes
allapotban

belso fetiiletkepzés: vakoli, Testett, csempézett. tapétazott falak, gyenge-kozepes allapotiak

gépészet, holeadok: cirkd. radiitor

H-1 839 Bodapest, Vaci 0195, Tels +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton, hu
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Ertskelr ingatlan: Bp., VI ke Baross utea 36, Bz, iizle (Hrsz.: 36724/0°A/1)

Az ingatlanl magdba foglalo lakoépiilet az 1900-as években épiilt, hagvominyos tégla
- szerkezettel, pince + f6ldszint + 4 emelet kialakitassal. Az értekelt ingatlan a Baross
- utedban, a Mdaria utca és a Szentkirdlyt utca kozou 1évo tarsashdz foldszintién talalhats, az
‘utea felél onalloan megkozelithetd, A vizsgdlt ingatlan tzlettérre, kozlekedére, taroléra,
-~ mosdétwe-re és egyéb helyiségre osziolt, melyek belmagassdga 4,2 m. Minden kozmi
- adott. S ' o '

A bejarati ajté és portalablakok faszerkezetiiek, nyithato és fix fémracesal védeutek, gyenge

allapotiak. A lépcséhdz udvardra ugyancsak faszerkezetdl ajioé nyilik a vizsgdll ingatlan
- kozlekeddjébol, A belséd ajtok faszerkezetiiek, gyenge-kizepes allapotuak. A padozat
beton, jardlapokkal, pve-vel és parkettaval burkolt, kozepes allapoti. A falak vakoltak.

festettek, csempézettek, tapétazottak vizesedés miatt vakolatlevilds és salétromosodas

lathato, gyenge-kozepes aliapotiak, o a : S '
- A hasznalati meleg vizet és a flitést gaz cirko biztosita.

A héleadok radiatorok.  © '
Az ingatlant a szemle soran a KIDNET KA. hasznositotta,

- Az ingatlan dsszességcben gyenge-kozepes miszaki dllapotban van. .

3.4. Alapteriileri adatok

- A vizsgdlt ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellendrzott alaprajz
alapjan, kerekitve Kertiltek meghatdrozasra. Az eltéré kialakiias és funkcio kovetkeztében
az cgyes funkciondlisan és tertiletileg, illetve késziiltségben elhatdrolhutd dpiiletrészek
- alapterdileteit a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sullyal veuik figyelembe.

- , helyiségek
I helyiségek nettd redukift/nettd ,
Helyis ég-megnevezds x .« . reduldilt
alapteriilete, m” | teréletarinya % . 1
: alapteriilefe, m
Usdethelvisép 5230 100% 3230
Korekedd 11,50 100% 1150
Mosdo+We 3,20 HI0% 3.20
1Tarolo 2,30 U 2.30
Konvhu 19.70) 104 19,70
tingatlan dsszesen 89,008 89,00
Alaprajz szerinti, belyszinen cllendrzite teriilet (mz) 89,00 89,64
~ |Tulajdoni lap szerinti teriilet {m’) 89,00 £9,00

Az értékmeghatirozds sorin figyelembe vett redukilt alapteriilet dsszesen: 89,0 m?%,

- R R YA Bucﬁapesi, Vaci ut 95, Tel.: +36 (3) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy _
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Ertékelt ingatdan: Bp., VI fer., Baross wica 36, Is2, Gedel (Hrsz: 367240/A/1)

4.2, Forgalmi érték meghatirozasa iozam alapa elemzgéssel

A bérleti dijbol szarmazd éves bevétel nagysdpat az ingatlan bérbe adhato hasznos
- alapteriilete utan \ehujiik figvelembe, A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
- megtelelden 3.790 ll/m /ho éricken beusuiluix meg. A f(dj}dl.ll&b ixlhdblililh&di:i)i 75 %o- ra
- terveztik, '

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadot terhelik a
. fenntartasi kdltségek, az adok. a biztositds és a fenntartdsi alap képzése. Az fizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik &t Az lzemeltetési
koltséger a bérleti bevételek 10 %-ban  szamszer(sitettik. A kozvetlen 16késités
~modszerénél egyetlen évre vonatkozoan becstilt jévedelmet szamitunk at értékmutatova. A

'. \ iZSUdll m;:dlicm esetében 6,0 %-o0s 10kEsiteési ratdt alkalmaztunk.,

Hasonlité adatok Méret (m) Bérleu i Funs Fa”ag,fjnﬁf,:f“ “
|1. Uzlet, folds2int+galéria, Barossutca .~ . . 78 280 000 . 3580
2. Uzlet, foldszint, Brody S. utca 30 140000 .- 4667
3. Uzlet, foldszint+galéria, Jozsefkorat 50 285000 5700
j4. Uzlet, foldszint, Somogyi Bélautea © . © .43 100000 . 2326
15, Uzlet, foldszint, Szentkiralyi utca 82 220000 2683
| Atlag bérleti dij Ftm*ho 3790
| korrekcid 0% ‘
Korrigalt bérleti djj Ft/m*/ho 3790
Megnevezés Adatok, értékek
|A bérletileg hasznosithato terilet T g
Lehetséges bérleti bevétel Fi/he . - - o ‘337 310
Lehetseges berleti bevétel, Fifév o o o 4047 720
Tervezhett kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehetb bevétel, Ft ' 3035790
Kiadasok, Ft ' R B AR
A tulejdonos fenntartasi koltségel, abevétel3%-a - 01074
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a B o ' 91074
_ Felljitasi koliségalap, a beveétel 4 %-a ' 121 432
. |Kalkulathaté koltségek bsszesen, Ft 303579
Eves lizemieredmény, Ft .=~ . -~ o 2732211
Tokésitési rata R e B0%
Tokéstetterek, Ft - ... 45536850
Befektetési kiadasok 700 000
- Az ingatlan hozadéki eértéke, Ft 44 836 850
{Hozadéki énték kerekitve, Ft o T 44800 000
Tokésiteési rata becslése: % o T R T
Kockitzatmentes kamatlib 2.5
Orszig kockazat s
ingatlanpiaci kockdzat LS

- Ingatdan tipus kockazat B A

JE-1139 Budapest, VAaci 4L 95, Tel.: +36 (1) 270 90 B6 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: property@aqrifton.hy
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Ersdhelt ingatlan Budupest. VHE ker Buross utea 36, Iz, tzlet (Hrsz.: 3672400/A1) Property

4.3 A tdargyi ingatlanra jutd foldteriilet értehének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meé

Teleknagysag {m’ ) 1113
Eszmei hanyadok a tdrsashazban Bsszesen 1 000
Albetétre jutd esamei hanyad 257
Albetétre jutd telekhdnyad (m’” 29
Atlagos, fajlagos telekérék (Fvm’) 250 000

Az ingatlanhioz tartozé telekhanyad
eszmiei ériéke kerekitve (I1)
(albetétre juto telekhinyad x fajlagos | SR S S
telekérték) . . 7 200 000 B . azaz Hetrm!lu%hettusmze er forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi ériéhének megallapitisa

A piaci dsszehasonlitason alapulé megkdzelitésre vonatkozdan az a véleménytink. hogy
megfleleld szama adat dllt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e madszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthesstik. A hozamalapy megkozelitéssel végzett szadmitasok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhato teriiletek hasznositasabdl realizdlhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénySknek a jelenlegi értékét tikrozi, amelyekért egy
befektetd hajlando fizetni. a piaci szereplék érdeklddése viszont nehezen szamithato ki. Az
elobb emlitett tényezOk miatt a két értckelési mddszer eredményét 70-30 %-os siilyozassal
vettiik figyelembe.

Vizsgait ingatian Piaci dsszehasonlitd Hozam-alapl becsléssel
modszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Silyozas 70% ) 30%
47 500 000 44 800 000
Elfogadasra javasolt énték, Ft L 46 700 000

Az ismertefett modszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Baross utca 36. szam
{36724/0/A/1 hrsz) alatti foldszinti tizlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

46.700.000 Ft-ban,
azaz
Negyvenhatmillio-hétszazezer forintban

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

Budapest. 2018, jilius 06. Griftlon Property Kit
’ o ---i13@ Budapest, Vac 01 95
s ﬁdes{a'!. HETBO26 e
Cg D1DITIsER

Toronv: Ferenc
Engatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szim: 03451/2002
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'_-z.i‘mfmm ingatlan: Budapest. VI ker. Baross wiea 36, $sz. dzlet (Hisz: 367240/07A7))
- 5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

- A megéllapitont érték az ingatlan forgalomképes, bekolizhetd, teljes per-, igény- és
“tehermentes allapotd wilajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

- Az értékeld kijelent, hogy az érickelés Grgyat képez6 ingatlanhoz semminemit személyes
“és anyagi érdekeltsége nem {lizbdik, az Aaltala n_]egl'mtz'tmzou Cérték | semmilyen
DSSJ\.fU}__LebbCEl nincs a megbizdsi dif nagysagdval. ' IR oo

. Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli
- informéciok alapjan készitettitk el. A Megbizo az dlwala s/oluaitalolt ¢s az crial\dubm
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagdt szavatolja. ' :

_ig}f a Megbizd dlal rendelkezésiinkre bocsdtott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasin  tdlmenden  jogi  természetl  vizsgdlatot  (jogeim,  vagyonjogok
- ervényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl
korldtozasaral a tulajdoni lapon bqeg,vzuldxcn iu!mcnom nines iudomdsunl\ de ezént
'fL]ClOb&U’C{ nem vallalunk. ' ' o

A rendelkezéstinkre  bocesdtott adatok ¢s informiciok, melyeket az ériékelés sordn
* felhasznaltunk, tudomasunk  szerint  helytdlloak és pontosak, azonban teljes kéri
ellendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsségiink ¢ vonatkozasban
. korlatozotinak tekintends. A vdl\\ciunenvlmz csatoll uatoi\ ¢s dokmmntumok Lbai{ az
"mLatlm} bemutatasat szolgaljdk. ' R

- Megbizo tudomasut veszi, hogy az ¢ériékeld az érickelést szemrevéielezés és a Mepbizo
adatszolgaltatasai alapjan készit, Az esctlegesen fennalio, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd  érickbelolyasold  tényezokért az énékeld fetelossépet nem  vallal  (pl:
épiiletszerkezeti, talajtelszin alaii, stb. problémak). R " o

- Az mgatlanon ¢érickelt felépitmények ériéke magdban {foglalja az épiilet rendeltetésszerd
haszndlatahoz sziikséges felszerelések, pépészeti berendezések értékét, de nem tar m!mazza
-az adott funkcidhoz kapesolodo telepitett vagy mobil eszkozok értékét. c

Az érékelés idoponga 2018, jalius ho, a kzgazdasagi, jopi feltételek ¢és piaci viszonyok
~elore kello pontossdggal nem  prognosztizalhaté  valtozdsai  modosithajak, illetve
“Crvénytelenithetik o szakértdn vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért

az ¢rickelés fordulonapijat kiveld 6. honapon mi rténd h.EEwsmalas esclm a mq:adou

ér 1;1\ feliilvizsgalata indokolt.

' f\? dhalunk meghatdrozott éniék a fentiekben vézolt icllcl;id\m didpul és a \TLLbILO alt al

' mLLidﬂll L\.hd 16r mm i‘.llmsznalasi}dn ¢rv {.ny

H-11 39 Budapest, Vaci 11 95, Tel,: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 30 87 E-mail: property@arifton. hy
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Frickels agatlan Budapest I ker Buross utea 36 (xe. Gizdet s _3(;72{{-’().«’.«'\.-1) Fro perty
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LBAROSS 36." TARSASHAZ

. ALAPITO OKIRATANAK MODOSITASA

o ieses 36724



A Budapest VI keruder 56724 hisz alait bejegyzelt tarsasiiz Alapito Okiratar alulirotiak,

mint & tarsashiz tulajdanosal az alibbiak szenyt mo sdositjaks

Lizns tulzidonre vonatkozd rendellierdsel sz alabbiak

Az slapité eidrat L sesriének
szerint keriilpel kijavitdsra:

w6 veze{ékeip.

1Y Vizvereték- haldzat a vizmé 00! a kiildn tulajdoni iletfstgek Te

Az mlapitd okirat 1 részének Liz0s telnidonras vonaikozd rendelkezésel az aigbbisk

szerint modosuinak:’

XXX Lift
XX Lifigéphi
2¥

Az alapitd okirat 1. részének kiilon tulajdonra vonatkozd rendelkezésel az alabbiak

szerint madosulnak:

72470/A/1 helyrajzi szam alate byjegyeett fsat U }osw
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1082 Budapest, Baross utca 36. foldszinti iizlet Hrsz.: 36724/0/A/1

Kdémyezet, utca

Tarsashaz utcai homlokzata A vizsgdlt ingatlan bejarata

Uzlethelyiség

2018. jitius 04.
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2, HEUERLET

Aktualizdlasi adatlap

Jozsefvivosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Helyiséggazdalkodas Troda

tizlethelyiség

Ertékelt ingatlan megnevezése:

- Az ingatlan cime, azonositasi ada

tai:

Telepiilés:
Utca, hdzszam, emelet, ajtd:

Budapest, VHI. keriilet
Baross utca 36, foldszint
36724/6/A/1

| HRSZ:

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitettc—::
Ertékbeeslo:

Grifton Property Kft
Toronvi Ferenc

Utolsé aktualizalds adatai:

Fajlagos forgalmi érték: 524.719, Ft/m’®
Az ingatlan forgalmi értéke: 46.700.000,- Ft
Datuma: 2018.julius 6.

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Datuma:

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlo:

Jozsefvarosi Onkormanyzat
KIDNET K1t

!

Ertékelési forma:

Tulyjdonjog forgalmi érték

E

Aktualizilas érvénvessége:

*Aktualizalas:

0 honap

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi ¢ériéke:

Fum®

T F

inﬁsz_aki allapot alapjan készilt, az

640 S 01

‘Budapest 2020

“Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rigzitett teriileti adatok. és az abban régzitett

aktualizalas az eredeti érickbecsléssel egyiitt érvényes.

- Ij'\:"- \ e

Ao M L
_ Bartfai Laszi6
Igazsagligy Ingatlanforgalmi Szakénd

JGK Zrt. . '

24



