Budapest Févaros VIIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

ElGterjeszto: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. a b 1 O 2. sz. napirend
ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 2022. julius 27. -i tilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. Kkeriilet, Rigé utca 12. szdm alatti iires, nem lakis céljara
szolgalé helyiség bérbeadasara

El6terjesztd:  Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi
igazgatd

Készitette: Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvénos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszer(l szavazattobbség sziikséges.

Mellékiet: értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I.  Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL Keriilet, Rigé utca 12. szam alatti 35216/1/A/2 hrsz.-0, tulajdoni
lapon 19 m* alapteriiletd, res, utcai alagsori nem lakds céljara szolgalo helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban tizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2007. junius 12. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtokaba.
Az Onkormanyzat kézos koltség fizetési kitelezettsége a vizdras helyiségre vonatkozdan 3.806,- Ft/ha.

A helyiséget magaba foglalé épiiletben Ssszesen 17 db albetét talathatd, amelybd] 1db nkormanyzati
tulajdony, nem lakas céljara szolgalo helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok
listajan.

A Rév8 Zrt. tajékoztatasa szerint a targyi helyiséget magaba foglald épiilet nem esik HVT teriiletre.

A RENDSZERVIZ Plusz Kft. (székhely: 1134 Budapest, Csangé utca 8., cégjegyzékszam: 01-09-
934438, adészam: 12439434.2-41, képviseldje: Kis Adam ligyvezetd) 2022. majus 18. napjan
bérbevételi kérelmet nydjtott be a fenti helyiségre raktarozas tevékenység céljara. A kérelmezd bérleti
dij ajanlatot tett, 18.000,- Ft/ho + AFA dsszegben.

A Grifton Property Kft. altal 2022. junius 10. napjan készitett, és Bartfai Laszlo fiiggetlen szakért6 altal
2022. junius 21. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 7.710.000,- Ft
(405.789,- Ft/m?). A forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, a raktarozasi tevékenységhez
kapcsolddod 6%-os szorzoval szamitva a havi bérleti dij 38.550,- Ft/h6 + AFA.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 8. a)
pontja alapjén az tres, legalabb 24 hénapja nem hasznositott netté 25M Ft forgalmi érték alatti helyiség
esetén a Kt. hatdrozatban meghatarozott szorzok érvényesitenddk azzal, hogy a bérleti dij
dnkormanyzati érdekbdl legfeljebb 50 %-kal csokkenthet. Az igy csdkkentett bérleti dij dsszege
19.275,- Ft/ho.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest Févaros VIII. kerilet Jozsefvarosi
Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdonat képezs, a Budapest VIIL keriilet, Rigé
utca 12. szam alatti 35216/1/A/2 hrsz.-1, tulajdoni lapon 19 m* alapteriiletii, Uires, utcai alagsori nem
lakds céljira szolgalé helyiség bérbeadasihoz a RENDSZERVIZ Plusz Kft. (székhely: 1134
Budapest, Csang6 utca 8., cégjegyz€kszam:01-09-934438, adoszam:12439434-2-41, képviselgje: Kis
Adam itigyvezet$) részére hatdrozatlan idére 30 napos felmondasi idé kikotésével raktarozasi
tevékenység céljara a kedvezményes 19.275- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen.



II. A beterjesztés indoka

A nem lakds céljara szolgald helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés szitkséges, amely dintés
meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyé bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kdzos koltség fizetési
kotelezettségét, azon felil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielébbi bérbe adasaval a bérlé
gondoskodna a helyiség allaganak javitdsardl és szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiadasként tovabbra is k6zos koltség
fizetési kotelezettség terheli, a helyiség allaga tovabb romlik.

A hatarozati javaslat elfogadéasa pozitivan befolyasolja az Onkorményzat 2022. évi bérleti dij bevételét.
A helyiség bérbeadéasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szolo
1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 6sszegében szabadon
allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirsl
sz6lo 35/2013. (V1.20.) onkormanyzati rendelet (a tovdbbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése
értelmében a Képviselo-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskor
megosztas szerint — Onkormanyzati bérbeaddi dontésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
K 6zteriilet-hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, 1j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijdnak mértékeérdl a bérlé
kivélasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkorméanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a
helyiség bérleti dijanak mértékét a KépviselS-testiilet hatdrozatdban megallapitott bérleti dfjak alapjan
kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezé bizottsag a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képvisels-
testiileti hatarozatban foglaltaktdl csak akkor térhet el, ha a kérelmezé bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzédés megkotését megel6zéen
koteles a bérbeaddnak 3 havi brutt6 bérleti dijnak megfeleld 6sszeget dvadékként megtizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kovetben kozjegyzo eldtt egyoldala
kételezettségvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (V1.19.) szamu hatarozaténak (a tovabbiakban: Kt. hatérozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képviseld-testiilet
maés hatarozata szerint aktualizalt bekdltdzhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatdrozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatérozasa, raktarozas céljara igénybe venni kivant helyiségre a bérleti dij szorzé 6 %.

A Kt. hatdrozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megéllapitasanal nem lehet figyelembe venni azt
az id6tartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhat6 helyiségek listajan.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsadgot, hogy a helyiség bérbeadasaval kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedjen.
Hatirozati javaslat
Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testilletének Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag ......./2022. (VIL.27.) szamu hatérozata
Budapest VIIL keriilet, Rigé utca 12. szam alatti éires nem lakis céljara szolgalo helyiség
bérbeadasarol
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga uigy dont, hogy

1. nem jarul hozza a Budapest VIIIL Kkeriilet, Rigé utca 12. szam alatti, 35216/1/A/2 hrsz.-4,
tulajdoni lapon 19 m? alapteriiletdi, iires, utcai alagsori nem lakds céljara szolgalo helyiség




bérbeaddsihoz, RENDSZERVIZ Plusz Kft. (székhely: 1134 Budapest, Csangdé utca 8.,
cégjegyzékszam: 01-09-934438, addszam: 12439434-2-41, képviseldje: Kis Adam iligyvezets)
részére hatiarozatlan idére, 30 napos felmondasi idé kikdtésével raktarozas céljara, az altala
megajanlott 18.000,-Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen,

2. hozzajarui a Budapest VIII Keriilet, Rigé utca 12. szam alatti, 35216/1/A/2 hrsz.-4, tulajdoni
lapon 19 m’ alapteriiletil, ires, utcai alagsori nem lakis céljara szolgalé helyiség bérbeaddsahoz,
RENDSZERVIZ Plusz Kft. (székhely: 1134 Budapest, Cséng6 utca 8., cégjegyzékszam: 01-09-
934438, adoszam: 12439434-2-41, képvisel§je: Kis Adam tigyvezetd) részére hatirozatlan idére,
30 napos felmondasi idé kikétésével raktarozas céljara a kedvezményes 19.275,- Ft/hé + AFA
bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen, a 3 havi brutté bérleti dijnak
megfelelé ovadék megfizetésének és az egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérld
altali elkészitésének kotelezettsége mellett.

3. felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti bérleti szerz6dés
megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara
szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo 35/2013. (V1. 20.) Snkormanyzati rendelet 14,
§ (2) bekezdése alapjan 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelelé 6vadék megfizetését, valamint a 17.
§ (4) bekezdése alapjan kozjegyz6 el6tt egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat
vallalja a leendd béris

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgat6ja
Hataridd: 1.) és 2.) pont esetében 2022. jalius 27., 3.) pont esetében 2022. augusztus 31.

A dontés végrehajtasit végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elbterjesztés elkészitdjének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. julius 18. Lo\ OB R DU
Novaczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: KARDOS NOEMI REFERENS ¥

PENZUGYI FEDEZE? IGENYEL / NEM lGENYEL\lGAZOLAS ”"- . 1/}' ’,/
JOGI KONTROLL:

ELLENORIZTE: f

DR \Vo& HS\SZILVIA

Au\gcvzo
BETERYESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:

VERES GABOR S.k.
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VIII. ker., Rigd utca 12. alagsori iizlethelyiség (Hrsz.: 35216/1/4/2) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest V111 ker., Rigé utca 12. szam (hrsz.:35216/1/A/2) alatti,
Onkormanyzati tulajdonii alagsori iizlethelyiség forgalmi értékérdl

R
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Készitette :Toronyi Ferenc
' Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

Keésziilt : 1 példanyban

Budapest, 2022. jiinius 10.

~ H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp.. VIIL ker., Rigé utca 12. alagsori iizlethelyiség (Hrsz.: 35216/1/4/2) Property 2

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIz0

[Jézsefvzirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdélkodasi Igazgatosag ]
MEGBIZAS TARGYA

fAz értékelt ingatlan megnevezése : Dizlethelyiség ]

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, kerillet, varosrész) : Budapest, VHI. ker. Csarnok-negyed
Utca, hazszam, emelet, ajt6 : Rigo utca 12. alagsor

Hrsz. 1 35216/1/A2
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Jozsefvarosi Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
|ERVENYESSEG - : fordulénaptél szimitott 180 nap !
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO0I

Ingatlan tipusa © 7 tiizlethelyiség

Epiileten belili elhelyezkedése - : alagsor (utcai)

Ko6zmii-ellatottsag : villany, viz, csatorna

Epitési technolégia : hagyoményos, tégla

Alapteriilet 19m?

Belmagassag : 2,6 méter

Bejérati ajto jardaszinttd! mért magassaga : 1,8 méter

Eszmei hanyad ' : 2928/100.000

Térsashéz telkének teriilete : 380 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere : 8sszehasonlito és hozam alapi elemzés

Ertékelés fordulénapja : 2022, jénius 10.

MEGALLAPITOTT ERTEK »

Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 405.789,-Fv/m?

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 7.710.000,- Ft

azaz Hetmillio-hétszaztizezer forint
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad eszmei értéke : 7.000.000,- Ft L
" azaz Hémillié forint
Az ingatlan likvidacids értéke : 5.800.000,- Ft
azaz Otmillic-nyoleszizezer forint

Budapest, 2022. jinius 10. . Készitette:

Toronyi Ferenc

2022 JON 21 . Ingatlanforgalmi értékbecsld
& + f P v Kft. gatlanforgalmi eértékbecslo
e so a6, méviegyzék szém: 03451/2002

N2 B

Adasza 79026-2-41
Cg 0105938663
'H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu o \/E

v



GRIFTON

- Ertékelt ingatlan: Bp.. Vil ker., Rigé utca 12. alagsori iizlethelyiség (Hrsz.: 3521671472

Property
INGATLANERTEKELO ADATLAP - |
1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

| l :VZA‘F Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084

Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, ngo utea 12.
- szdm alam 35216/1/A/2 hrsz-u alagsori iizlethelyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja uz ingatlan bérbe addsdnak megahq)()aa.st séolgalo Jor ga/ml :

| érték és likviddcios érték megdllapitdsa.
A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
- ‘_ "‘2._1. Az értékelési szabdalyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az ériékelés késziilt
Az ingatlanértékelé adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentdlasi formaban

- t6rténd megallapitdsa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
‘bizottsdga altal kidolgozott - ajanldsoknak wmegfeleléen, az abban meghatérozott

' eljarasokat kdvetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai
- Utmutatdsai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Gsszehasonlitd

- elemzésén alapuld és a hozam alapi modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
- vettiik a 25/1997. (VIIL1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabbé a helyi
~‘Onkorméanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az
- elado nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kovetkeztetések

értelmezése  czekben a  jogszabalyokban  és ;ranymutdlasol\ban - rogzitettek

fi gvelembevcleie\ el, az ott meghatarozottak szerint értendék.
;_2‘2».».4 szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése

- Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovdbba az értékelés céljara az
- ¢rtékelési gyakorlatban hasznélt eljarisok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci

-informéciok elemzésére épiil6  Osszehasonlito  médszert, illetve a hozam alapa - -

- vmegkézciitést atkalmaziuk.
. 23 Helyszini szemle és idépontia
' Helyszini szemle idopontja o : ‘2'022_. jinius 3.
2 4. F ellzuszndlz dokumentumok |
| :ﬂ_‘- tuia;dom lap (nem hiteles, 2022. 05. 30)
- szintrajz

. - tarsashazi alapité okirat (részlet)

LAz ingatlanrd] fényképfelvételek késziiliek, melyeket mellékletként csatoltunk.

© H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 276 90 86 E-mail: pro




GRIFTON

- flfrlékell ingatlan: Bp., VIH. ker., Rigo utca 12. alagsori jizlethelyiség (Hrsz.: 35216:1:4:2) Propert y 4 o .
" 3.AZ INGATLAN ISMERTETESE
- 3.1 Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok
~ Telepiilés : : Budapest, VIII. ker.
. Besorolas © < belteriilet
-~ Cim : 1085 Budapest, R:go utca 12 alagson :
‘Helyrajzi szam  : 35216/1/A/2 :
‘Megnevezése : lizlethelyiség
- “Teriilet 219 m?
- Tulajdonos (ok)  : Jozsefvarosi Onkorményzat, 1/1 tulajdoni hanyad
; ’.Szeljeé\tl\ E S S S O e
~Terbek -~ i~

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

- Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Csarnok-negyed elnevezésii
- vérosrészben, a Rigd utcaban, a Baross utca és a Jozsef utca kozott lévé tarsashaz
alagsoraban talalhaté. Kornyezetében tarsashdzas és iizleti, valamint intézményi céla

_ingatlanok taldlhatéak, a fSldszinten és a pincében tSbbnyire raktarakkal, mihelyekkel,

- raktarakkal. Az értékelt ingatlan kozvetlen kézelében szamos alapfokd ellatasi funkci6
- megtaldlhatd. A kornyék OsszkSzmiives, az utcak burkoltak. A kozbiztonsag atlagosnak

~mondhatd.

- Az ingatlanban gaz kivételével minden kézmi megtaldlhatd. Tomegkozlekedéssel a

- kornyéken kozleked6 autobuszokkal és trolibuszokkal erheto eI Szemelyg:epkocslmi o

ﬁﬁieg,kormycbbenango utca feldl kozehtheto meg, St o

o 3.3 Felépitmény ismertetése

. Epités ideje 1 1930.
- Ingatlan tipusa  : térsashéz
- Epitési mod “: hagyomanyos, tégla
~alapozas : sdvalap, allapota nem ismert
- szigetelés : bitumenes szigetelés, dllapota nem ismert
tartdszerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapoth
- fodémszerkezet  : acélgerendas, atlagos allapotd
- falazat : tégla szerkezet, kozepes allapot
. tetdszerkezet : magastetd, kdzepes allapoth
- . héjazat : palafedés, kozepes allapoti

S kulso feliiletképzés: kéburkolat, képoros vakolat, atlagos éllapoti

. Ertékelt ingatlan

- kiilsé nyilészarok : faszerkezetii ajto és ablak, nyithat6 és fix fémraccsal

S védett, gyenge allapotiak

.. bels6 nyilaszardk : -

- . padozat, burkolat : beton, jarolap, kozepes éllapoti

- belsé feluletképzés: vakolt, ieﬁ:ten csempezut l'xpetazou Iafak gyenge- i\oa.pcs ailapotban o
':Eepesai hoieadok - T SR : » : :

~ H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: pr



GRIFTON

© Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker.. Rigo utca 12. alagsori iizlethelyiség (Hrsz.: 3521671:472; Pro perty 5

Az értékelt ingatlant magéba foglalé épiilet 1930-ben épiilt, hagyomanyos tégla
- szerkezettel, alagsor + f8idszint + 5 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Rigod
- utcaban, a Baross utca és a Jozsef utca kozott 1évo tarsashaz alagsoraban helyezkedik el.
- A bejarati ajté jardaszinttd] mért magassaga: 1,8 méter. A vizsgélt ingatlan egy helyiségbdl
- all, melynek belmagassaga 2,6 m. Az lizlethelyiségben felszerelt mosogatd van. A gaz
. kivételével minden kzmi adott. A bejarati ajtd és az ablak faszerkezetd), nyithat6 és fix
- fémraccsal védettek, gyenge allapotiak. A padozat beton, jarolap, kézepes allapoti. A
- falak vakoltak, festettek, csempézettek, tapétazottak gven&e-kﬁzepes dllapotaak. A
nedvesedés miatt egyes helyeken a falakon vakolatlevalasok és penészesedés lathato
- Elektromos dram: k&ziizemi halézatra csatlakoztatva, hitelesitett mérdora van.
~ 'Viz: kéziizemi hélézatra csatlakoztatva, hitelesitett vizéra van. R
- Hasznalati meleg viz: nincs.
- Csatorna: kdziizemi haldzatra csatlakoztatva.
Gaz koziizemi halézatra nincs csatlakoztatva, hitelesitett meroom nines.
- Gyengearamt berendezés: nincs.
- Az alagsorban fiités nincs, hileadd nincs.
A szemle sorén a vizsgélt ingatlan Gires volt.
- Osszességében az ingatlan gyenge-k&zepes miiszaki allapotban van.

E 3.4. Alapteriileti adatok

v f.Az ingatlan hasznos alaptcrukt} ddal'n a mellckell ellendrzott alaprajz alapjan, kerekitve
B ”ijkerultek meghatarozasna : S

. . helyiségek netté
Helyiség-megnevezés )
alapteriilete, m

\Ingatlan helpiségei

- {Udethelyiség 18,93
[Osszesen 18,93
Alaprajz szerinti, helyszinen eHendrzott teriilet (m?) 18,93
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 19,00

Az értékmeghatarozds soran figyelembe vett hasznos alapteriilet 5sszesen: 19,0 m%

“H- 1047 Budapesz JozsefAmla utca 4- 6 Tel: +36 {1 270 40 85 E- maﬂ pr
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Ertékelt ingatlun: Bp.. VIII. ker., Rigé wtca 12. alagsori iizlethelyiség (Hrsz.: 35216:1:472) Pro perty

4.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijbol szadrmazd éves bevétel nagysigat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kérnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 2.570 FUm’/hé, értéken becsiiltitk meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukciék alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az iizemelietés-
energiacllatas koltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik at. Az ilizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szadmszerisitettitk. A kdzvetlen t6késités
modszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsiilt jGvedelmet szamitunk at értékmutatéva. A
vizsgalt ingatlan esetében 6,0 %-os tékésitési ratat alkalmaztunk. -

B

Hasonlité adatok Méret (m?) Beérleti dij Fho F’"aimlfr:f“ %
1. Uzlet, szuterén, Bacsé Béla utca 48 150 000 3125
2. Uzlet, szuterén, Baross utca B2 162 000 3115
3. Uzlet, szuterén, Koranyi Sandor utce 60 130 000 21687
3. Uzlet, szuterén, Prater utca 53 107 000 2018
4. Uzlet, szuterén, Szigony utca 49 120 000 2 449
Atlag bérleti dfj Ft¥m®/hé 2570
korrekcié 0%
Korrigalt bérieti dij F¥m%h6 2570
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek P
A bérletileg hasznosithato teriet R T PR T [
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /ho . ' o 48830
{Lehetséges bérleti bevétel, Fi/év 585 960
 |Tervezhets kihasznaltsag, % 75%
Flgyelembe vehetd bevétel, Ft 439 470
Kiadésok, Ft . o ‘ s ‘ B . . ’.: ‘ - . ,:
“|A tulajdonos fenntaniasi koltségei, abevétel 3%-a - . 13184
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a 13184
" [Feliitasi koliségalap, a bevétel 4 %-a 17 579
“{Kalkulathaté koltségek bsszesen, Ft 43 847
- |Eves Gzemieredmény, Ft - .~ . . 395523
| Tékésitési rata IR o - T 80%
. | T6késltett erték, Ft 6 592 050
" 1Befektetési kiadasok 200 000
. 1Az ingatian hozadéki értéke, Ft 6 392 050
Hozadéki érték kerekitve, Ft 6 390 000
Toékésitési rata becslése: % S T T e e T
Kockazatmentes kamatlab 2,5
Orszag kockazat :1,1
Ingatlanpiaci kockazat 2,0

Ingatlan tipus kockdzat “:04

© H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tei.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@ariftonhy a
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_Ertékelt ingatian: Bp., VII. ker., Rigd utea 12. alagsori dzlethelyiség (Hrsz.: 35216/1:4:2) Property 8

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet ériékének szdmitdsa

:Q-Azi eszmei hdnyadhoz tartozé telekériéket a piaci adatok alapjan éllapitotiuk meg.

Az éniékelendd Onsszchasantitd adatek jellernadi
Megmeverds - PR .
o i 2 3 1
Ay ingattan funkciofa Lo : Telek ﬁpi;ésl tekek l:piu'si wclek fipfaési telek lzpikési ctek
Telepiilés . . LY Bp. VIE ke, Bp., VI ker. Bp., VIH. ker. Bp, VI ker, Bp., VI kes.
Utca, hizszim . . o . - Rigd urea 12. Kis Fuvaros neca Bokay Janos uics Rigo utea Vig utca
Telek ferilesc ) o o 360 tage wy 99§ 680
P LA-VIH-L Gvceeti LEVII-) bveret LEVUI? Gvezeti VE-VII-2 beezeri LIV Bvezcti
b s telek, b $asi telvk, b dsd telek, b asu telek, besoroldsis telek,
imiki Ji waximilis maxivdtis masimiliy
beépiierdeig 65 %, | bedpitherdség 63 %, pithetdség 65 %, | bepitheronég 65%, | Decplibetdsdy 65%,
interiiled mutaio i Weti motats 4,0 {szinteriilen mutaid $31szinterGied rontard 3,3 fazinterideti mutas 4,8
100 /m’, o2/m2, ouaximilis | m2/m2, maximilis | m2/m2, macimilis | m2/m2, maximilis
imiti épitménymagassig 19 | épiuménymagassiy 25 | épliménymagassig 2 | épinadny g 19
épitnénymagassig méter, méter. métes. meéter.
Jellemadk S 19 méser,
Kdamiivesitettség 1 Ouszkidemi dsszkszerid Beszkdams Adzmii Kz
Apiniadi & Fe-ban ¥50 000 600 370 600 000G $ £} 0DG 000 235 600 000
Ajinlatideje - 222 2022 2022 2022
Osszel fitd adat furrdsa, b itlialésd ing.com /32738042 inge.com /30931303 ing.com /32358364 ing.com /31083244
Fajlagos kindtati is (Ft/m’) 584 12 99 091 $132265 343 548
Karrekeios énvezdk Szdzalékos k keio | Saazalékos keid § Szdzalékos & kcid axalékos koerekeid
' ‘elhelyezkedts (1) rosseabl 5% rosseabb 3% Rasonld (24 basonié &
ingadan mérete (2} nagyobb 1044 basould [y napyobh 3% nagynbb 3%
;hebpimﬂfnég 3 hazonld 0% nagyobb {59 hasonts [ hasontd 28
hasznilhadsig (4) Arsnos e Arones o azonos [ axanas 0%
kdamuilvesitestség (5) hasonléd (1% basonla (28 hasenlé (1318 hasonld 13
ajantati vagy eladasi ir (6) ajinlat 10 ajdntat K ajanlat ~J03%% ajdnlat -4l
A piacs korsckeid mértéke Gasresen 5% -10% 3% 5%
Koreigdle fajlagos eladisi drak (Fo/m’ ) 613 318 R18 182 £075 63) 328 09
A figyclembe veu silyszamok LN 2545 B 24 B
- Korrigils atlyoz0 ddag eladisidr (Fr/m’) £26 88
I - 3
{Tekknagysag (m”) 380
Eszmei hdnyadok a tdrsashazban Ssszesen 100 000
Albetétre jutd eszmei hdnyad 2928
P P 2 2
Albetétre jutd telekhanyad (m® 11
Atlagos, fajlagos telekérék (Fvm?) 626 788
- 1Az ingatlanhoz tartezd telekhanyad B
teszmei érté ke kerekitve (Ft)
I(albetétre jutd telekhényad x fajlagos : .
telekérték) 7 000 000 azaz Hétmillio forint

- H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 {1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hy
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4.4 A tdrgyi ingatlan_forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci §sszehasonlitason alapuldé megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfeleld szdmi adat llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapii megkdzelitéssel végzett szamitdsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositdsdbol realizélhatd arbevételt. A
hozamszamitéds azoknak a tulajdoni elénysknek a jelenlegi értékét tikkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szereplok érdekiddése viszont nehezen szamithato ki. Az
€ldbb emlitett tényezdk miatt a két értékelési modszer eredmenyet 70-30 %~os siilyozéssal
vettuk ﬁgyeiembe .

Piaci 6sszehasonlité Hozamalapu: becsléssel
maédszerrel szamitott érték, Ft szémitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
: 8 280 000 6 392 050
|Elfogadasra javasolt énék, Ft 7 710 000

Az ismertetett maédszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Rig6é utca 12. szém
(35216/1/A/2 hrsz-u) alattn alagsorl uzlethelylseg jelenlegi pnac: erteket ,

' 7 710.000 Ft-ban,
azaz
Hétmillio-hétszaztizezer forintban
hatéroztuk meg.
A forgalml érték tehermentes mgatkanra vonatkoznk és AFA-t nem tartalmaz!

Budapesz 2022_|un1us 10 o e q/é i

Torenyi Ferenc

* Grifton Property Kft.

?Wa Eudapest, 61561 Attla u. 4., - . Ingatlanforgalmi értékbecsld
: SZAm 1790, : B U . .
y Cg.:op_os;gszfge: IR . mévjegyzék szam: 03451/2002

" . H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prop erty@ariftonhu -
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3. Speuahs Seltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
‘tehermentes 4llapotu tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert llapotban.

Az értékels kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz semminemii személyes
. és anyagi érdekeltsége nem fiizédik, az alala meg,hatarozotl ertek . semmllycn
: osszefuggesben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

- Az értékelést a készitend6 szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli
“informéacidk alapjan készitettiik el. A Megbizd az altala szo]galtalou ¢s az ertekeiesnel
’; telhasznalt adatok hitelességét és valddisagit szavatolja.

: ;}'gy a Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
. tanulminyozdsdn tiulmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
- érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan for;,alomképességénck jogi eredetli
- korlatozasarél a twlajdoni lapon. bgcayz:ulcl\en tuimcnoen nincs tudomasunk de ezért
- felelésséget nem vallalunk. :

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informécidk, melyeket az értékelés sordn
fethasznaltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kori
~ellendrzésitket nem volt médunkban clvégezni, ezért fclelésségiink e vonatkozasban
_korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csaloll 1ralok €s dokumentumok csal\ az
mﬂatian bemutatasat szolgaljék. o

: lMegbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé az értékelést szemrevételezés és a Megbizod
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az csetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
- észlelhetd  értékbefolydsold tényezdkért az értékeld felelbsséget nem valial (pl
epulelszerl\eatl talajfelszin alatti, stb. problémak).

. "Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerl
- hasznélatdhoz szlikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza v
L "az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkdzok értékét. a

Az értékelés idépontja 2022. jinius hd, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
© elore kelld pontossdggal nem prognosztizathatd valtozasai moédosithatjak, illetve
- érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéallapitasait, ezért
- az értékelés forduldnapjat kévetd 6. honapon il 16r1énd felhaszndlds ebeten a mcg.,adott
crtek felulvizsgalata indokolt. ' '

o ';Az altalunk meghatdrozott érték a fentiekben véazolt fcitctelc,kcn alapui ésa Megbnzo altal
: vmc,gelolt celra torteno felhasznaiasban ervenves : = : e

. H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.; +36 (1) 270 20 86 E-mail: propecty@arifton.hu
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| MELLEKLETEK

" Tulajdoni lap
: Szintrajz
- Tarsashazi alapité okirat (részlet)
. Fényképek o

N H-1042 Budapest, Jozsef Attila utca 4-6. Tel.: +3& (1) 270 %G 80 E-mail: property@ignfton hy
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Altaldnog rendelkezések

A FOvarosi VIII . Ekeriileti Ingatlankezel$ Vallislat ( Buds-
pegt VIII. Baross u. 85-67) a 32/1969./IX.30./Korm.sz. rendelet
2. par./i/ bekezdéséven foglaltak alapjén, a hazingatlanck eli-
degenitiése érdekében a Budapest VIII. 35.216/1 helvrajzil szamon
€3 a Budapest VIII. 688 tulajdoni lapon nyilvantartott 380 m?
nagysagu. a természetben Budapest VIII. Rige u. 12. sz.alatti
ingatiancn a Magyar Allam tulajdonaban, és a FEvarosi Ingatlan-
kezeld Vdallalat kezelesében 4116 hézingatlant a mellékelt terv-
rajz és miszakl leirds szerint tarsashdaad alskitja at.

A tarsashdzzd t8rténd alakitdsra az 1977. évi 11. szé&mi tvr..
valamint a jelen alapitd okirat rendelkezései szerint keriil sor.

A kialakitott 6rdklakdsokat és helyiségeket a kbz8s tulajdonban

maradd részekkel egylitt a kezeld a vevdk tulajdondba adja at.

rosi Gerddiugds

11,
Kézds tulajdon, kilsdn tulajdon

A /7 Kdz&s tulajdonban 116 részek
A tulajidonostarsak cszratlan  kKSzds tulajdonzt k
okiratnoz mellédkels tervrajzon €s miszakil leiras
&z aldbb felsorolt. épitményrészek., felszerelése
cex., az egvesitett t=lekkel egyltt. - B
WEDUE tuLa
.- telen 35 oot
II.- Belsd udvar, zertteriletiel, pincelsgardval
I .~ alapeok. fglmenéfalak, osziopoxr. pilllérek, kémeényvek,
b szelldizék, lépcedhazi-, tiz-, oromfalzk. lakidasck
L Rozdtol valiaszfalak, kozds helyiségek falai
CIV. - £Bdémex ( a kdzbensdx burkolat nélikiul, a zérsiddém
- burkoiatiasl j, athilaldk Reszorik, erkdlylemezeX
cadldburiolat nélkil
Y.~ homlckzaiox burkoeld elemek, idoazatok. parkanyok,
e =UGl4rn tulajdoni llilecdséegll albetétek nyilaszardd
ég elzitétitd scerkezeted kivételdvel, a nyildszdrdk
VI1.- magasteisd felépitményeivel, héjazativel és badogos
szeriz=zetelivel &8 a padlastér
VIi.— lépostraz a léposd kal, piv rigtaival,
‘nyilészériival, Gleteiv Képzéséval
burkciatdval : ' g




[y

VIil. ~ Rozts helyiségek: ( pincében
lyiség, két volt kazanhaz, ¢
mkamrék, takaritdszer ta
1.~ viz alap- és felszalldovezetékel és szerelvénvei a
vizdrdtsl a kQlon tulajdoni illetdasegl vezeteékig
X.- a csatorna alap- és felszdalléd wvezenékr a kKildn
tulajdoni illetéségl dgvezetékig
XI.- gdz alap~ és felszdllovezeték a kildn tulajdoni
illetdségu fogyasztdsmérd oradig
Xil.- az elektromos fdvezeték és kapceolddd szerelvényei
a klildén tulajdoni illetdségli fogvasztasmérd dréig,
a fsbizrositd és a kOz68 helyiségek elektromos ve-
zetékei g szerelvényel .
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A k{zds tulajdon 100,000 / 100 000-ed.azaz szazezer szazezred
tulajdoni haényadbdl E o

R / Kilon tulajdonban a8l16 részek

on €s a muszaki le-

1. A Magyar Allamot illeti & tervrajz

lagsori Uzlethelyiség
a
S

iréasban 1 . szammal Jjeldlt a
18,83 m* alapterilettel, valamint
részekbsl 2.928 / 100.000~ed ré

ROzbssegben maradd
z illettséggel.

Allamot illeti a tervrajzon é€s a miszaki le-
. szammal Jelslt alagsori {izlethelyiség
prteriilettel, valamint a kOzdsségben maradd

let

A
2 928 / 100.000-ed rész 1jletbséggel.

z. A Magyar Allamot illet vrajoon £3 & milszakl le-
irasbhan = szammal Je ldszint 1. szdam alatti
lakds, amely elisZobdbdl vol, Ramravdi, firdsssc-
babdl, Wl-oil és szobavd 422,31 " alapteriliettel,
valamint & - kOzdssegben részerndi

' R 6.388 OG~ed rész illetdséggel

4 allamot rllex e miiszazi le-

) meL g TEm sLetil
Y o= Ol ; 1. fhrass
Aroshos szolibdl LTELEDI Y slapterd
amint & k&zdsséghen maradd részexbil
. 5,128 S i ec  rész illevHséggel
[ A Allamct iileti Jzeon &= 2 misgzaXi le-
Civé . szimma.  Jjeld zint 3. aszém alatt!l
L&l vy 2liszotdbol k , ramrandi, Ilrcdszo-
bé Hl . félszobdudl chacdi &11, 47.73 nof
el TeL, valamint a sségen maradd részexbdl
C $7.381 / ed rész illetéséggel

g A illeti & Tervraizen és & miszaki le-
i @l jeloit I .=emels am Alat
2 obébkél, konyhdbsl, k il
e iszobandl z =
& hozZZE L XS
Vv ageghen m

7.382 / etbcébggel
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