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I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest VIÍÍ. kerület, Corvin köz 4. szám alatti, földszinti és pinceszinti, 36395/0/A/2 
helyrajzi számú, az ingatlan-nyilvántartás szerint összesen 119 m2 alapterületű, az 
értékbecslés szerint az ingatlan egy részének pincei elhelyezkedése miatti 104 n r redukált 
alapterületű, a közös tulajdonból hozzá tartozó 373/10.000 tulajdoni hányaddal rendelkező, 
utcai bejáratú üzlethelyiségre vonatkozóan a Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi 
Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) 2013. szeptember 18. napján bérleti 
szerződést kötött a nyilvános egyfordulós pályázat nyertesével, a Vuk és Tás Kft.-vel 
(székhely: 2120 Dunakeszi, Kölcsey utca 10.; adószám: 23333435-2-13; cégjegyzékszám: 13-
09-146737; képviseli: Kovács Nelli Mária ügyvezető) határozott időre szólóan 2028. év 
december hó 31. napjáig. Bérlő a bérleményt vendéglátás (szeszesital árusítással) céljára vette 
bérbe. 

Bérlő képviseletében Kovács Nelli Mária ügyvezető 2017. június 26. napján vételi 
szándéknyilatkozatot nyújtott be a helyiség megvásárlása érdekében. Bérlő a vételi kérelmet 
jelenleg is fenntartja. A vételi kérelemhez szükséges mellékleteket (nullás bérleti díj igazolás, 
hitelesített bérleti szerződés) csatolta. Bérlőnek 2018. január 30-ig nincs bérleti díj tartozása. 

Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján. A házban található lakások és 
nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésre kijelölésre kerültek. 

A helyiség - mely 88 m2 alapterületű - bejárata az utcáról nyílik, rendelkezik pince tárolóval 
is, mely 31 m2 alapterületű. Burkolatai kerámia, állapotuk közepes. A falak festettek és 
csempézettek, állapotuk jó . Bérlő tájékoztatása szerint folyamatos ázási problémák állnak fent 
a pincében. Bérlő a helyiségben felújításokat végzett kb. 4 éve, mely során teljes gépészeti és 
esztétikai felújítás történt. 

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést az URBS Ingatlan Kft. (Várszegi Dóra) készítette el 
2017. július 3-án. Az ingatlan forgalmi értéke 46.700.000 Ft összegben (449.038 Ft/m2) került 
megállapításra, melyet Gódor László független szakértő 2017. július 25. napján jóváhagyott , 
valamint 2018. február 26-án 60.320.000 Ft (580.000 Ft/m2) összegben aktualizálta. 

Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság! 





A nem lakás céljára szolgáló helyiség esetében a vételár az Önkormányzat tulajdonában álló 
nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32/2013. (VII.15.) 
önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 17.§ (1) bekezdése szerint a beköltözhető 
forgalmi élték 100 %-a, azaz 60.320.000 Ft. 

A bérlő 2017. november 15-én benyújtott nyilatkozatában 75.000.000 Ft összegű vételi 
ajánlatot tett az általa bérelt helyiségcsoporttal összefüggésben. 

A lakás elhelyezkedése HVT I. területet érint, a Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének 
akadályát nem látja, mivel a területre vonatkozóan semmilyen szerződésben vállalt 
kötelezettség nincs. A házban található lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésre kijelölésre kerültek. 

A Budapest VIII. kerület, Corvin köz 4. szám alatti 45 albetétből álló társasházban 3 db 
önkormányzati tulajdonú albetét van, amelyhez 1.085/10.000 tulajdoni hányad tartozik. 

A helyiség bérleti díja a bérleti szerződéssel egyidejűleg került meghatározásra, 
megállapításánál csökkentő tényező nem került f igyelembe vételre. A helyiség bérleti díjának 
emelése évente a fogyasztói árindexnek megfelelő. 

A helyiség esetében az elidegenítés megtérülését 8 év tekintetében kell vizsgálni. 

A vízórával rendelkező albetét havi közös költsége: 22.610 Ft 
2017. évben érvényes havi nettó bérleti díj: 763.880 Ft 
8 év alatt elérhető bérleti díj (átlag 2.4 % inflációval számolva): 79.797.128 Ft 
8 évre számított közös költség (átlag 2.4 % inflációval számolva): 2.361.906 Ft 
Közös költséggel csökkentett bérleti díj (8 évre): 77.435.222 Ft 
Forgalmi érték: 60.320.000 Ft 

Az elvégzett számítás alapján megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték nem haladja meg 
a 8 évre számított, közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, így az elidegenítés az 
Önkormányzat részére nem térül meg, a helyiségek bérbeadása magasabb bevételt 
eredményez, mint amennyi az elidegenítésből várható. A bérlő által megajánlott 75.000.000 
Ft vételárral számolva, a megajánlott vételár összege nem haladná meg a 8 évre számított, 
közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, így az elidegenítés az Önkormányzat részére 
ebben az esetben sem térülne meg. A fentiek mellett azért sem javasoljuk az ingatlan 
elidegenítését a bérlő által megajánlott vételáron, mivel a bérleti díjból havonta 763.880 Ft + 
ÁFA/hó bevétele keletkezik az Önkormányzatnak határozott ideig, 2028. december 31. 
napjáig. 

A benyújtott iratok alapján megállapítható, hogy a kérelmező a nemzeti vagyonról szóló 
2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint átlátható szervezetnek minősül. 
A Bisnode PartnerControl adatai alapján a társaság ellen végrehajtási-, csőd- és felszámolási 
eljárás nincs folyamatban. 

Fentiek alapján javasol juk a Tisztelt Bizottságnak, hogy a Budapest VIII. kerület, 
Corvin köz 4. szám alatti, földszinti, nem lakás célú helyiségre benyújtott vételi kérelmet 
utasítsa el, mivel hosszabb távon az Önkormányzat számára előnyösebb - a helyiség 
frekventált elhelyezkedéséből kifolyólag - a bérlemény bérbeadás útján történő hasznosítása. 

II. A beterjesztés indoka 

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 
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III. A döntés célja, pénzügyi hatása 

A döntés célja a hosszú távú vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak 
teljesítése. Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. A 
helyiségek értékesítése az Önkormányzat számára kedvezőtlenebb lenne, mint a bérbeadás 
útján történő hasznosításuk, tekintettel arra, hogy a bérbeadás keretében a továbbiakban is 
bevételként jelentkezik a bérleti díj, amelynek összege az előterjesztés időpontjában 763.880 
Ft + ÁFA/hó. 

IV. Jogszabályi környezet 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló 32/2013. (VII. 15.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 2. § 
(1) bekezdés értelmében a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a 
Képviselő-testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben 
meghatározott esetekben a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot hatalmazza fel. A (2) 
bekezdés szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi értékű helyiség elidegenítése 
esetén a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezen értéken felül a Képviselő-testület 
dönt az elidegenítésről és a vételárról, továbbá dönt az adásvételi szerződéssel, továbbá annak 
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, 
amikor a döntés az értékhatártól függetlenül a Képviselő-testület jogköre. 

A Rendelet 5. § (1) bekezdésének d) pontja szerint, nem elidegeníthető a helyiség, amíg 
határozott időre vagy feltétel bekövetkezéséig van bérbe adva, mely kizáró feltétel alól a 
tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság felmentést adhat. 

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdés t) pontja alapján az elidegenítés előtt 
vizsgálni kell és az elidegenítésről, illetve a vételárról szóló előterjesztésnek tartalmaznia kell, 
különösen az előterjesztéstől számított 5 éven belül bérbeadott helyiségek esetében a közös 
költséggel csökkentett bérleti díjat 8 évre számítva, az 5 éven túl bérbeadott helyiségek 
esetében 10 évre számítva. 

Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonával és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló 66/2012. (XII.13.) önkormányzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapján, ha 
az állam tulajdonából az Önkormányzat tulajdonába került nem lakás céljára szolgáló helyiség 
vevőjeként a helyiség bérlője kerül kijelölésre, a bérlővel az adásvételi szerződés 
versenytárgyalás mellőzésével megköthető. 

Magyarország 2017. évi központi költségvetéséről szóló 2016. évi XC. törvény 5. § (5) 
bekezdés c) pontja alapján: „A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 13. § (1) 
bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2017. évben 25,0 millió forint egyedi bruttó 
forgalmi érték képezi/* 

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 
szóló 1993. évi LXXVIIL törvény (a továbbiakban: Lakástörvény) 58. § (1) bekezdése szerint 
az állam tulajdonából az önkormányzat tulajdonába került helyiségre a bérlőt elővásárlási j og 
illeti meg. 

A Lakástörvény 58. § (2) bekezdése alapján: ,.Az önkormányzat rendeletében határozza meg 
az (1) bekezdésben említett helyiségek vételárának mértékét, megfizetésének (részletfizetés, 
vételárengedmény stb.) módját és feltételeit." 

A Lakástörvény 60. § szerint, ha a helyiséget elővásárlásra jogosult veszi meg, a vételár 
mértéke a helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg. 
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Az irányadó Legf. Bír. 1747/2007. számú közigazgatási elvi határozat értelmében azzal, hogy 
a Lakástörvény a vételár mértékére rendelkezést tartalmaz a bérlő esetében, kizárja a 
versenytárgyalás lefolytatását. Ezen közigazgatási elvi határozat alapján: „Értelmetlen 
ugyanis a forgalmi értéknél magasabb - vagy akár alacsonyabb - vételár elérése 
versenytárgyalás útján, amikor az elővásárlási jogosult az Lakástörvény 60. §-a alapján a 
helyi forgalmi értéken vásárolhatja meg a bérleményét." 

Kérem az alábbi határozati javaslat elfogadását. 

H A T Á R O Z A T I J A V A S L A T 

/2018. (111.05.) számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy nem járul hozzá az ingatlan-
nyilvántartásban a 36395/0/A/2 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest 
VIII. kerület, Corvin köz 4. szám alatti, földszinti, az ingatlan-nyilvántartásban 1 1 9 m 2 

alapterületű, az értékbecslés szerint az ingatlan egy részének pincei elhelyezkedése miatti 104 
m 2 redukált alapterületű, nem lakás céljára szolgáló helyiség 75.000.000 Ft vételáron történő 
elidegenítéséhez a Vuk és Tás Kft. bérlő részére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. március 5. 

A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
A lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a 
közzététel módjára: a honlapon. 

Budapest, 2018. március 01. 
U 

Bozsik István Péter 
vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI G A Z D Á L K O D Á S I K Ö Z P O N T Z R T . 

LEÍRTA: H A J N A L K R I S Z T I N A REFERENS Q A 
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Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Elidegenítési iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: nem lakás célú helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási ac atai: 
Település: Budapest, VIII. kerület 
Utca, házszám, emelet, ajtó: Corvin köz 4. földszint 
HRSZ: 36395/0/A/2 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

URBS Ingatlan Kft. 
Várszegi Dóra 

Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Dátuma: 

449.038 Ft/m2 

46.700.000 Ft 
2017.07.03. 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi Önkormányzat 
Vuk és Tás Kft. 

Értékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6 hónap 

* Aktualizálás: 
< K>&KTL.h ¡¿T « vkCt èu .T . CO líK - ¡v»v jüáu' $ 4 % "u 

Z ^ - f h í. HC 6 % 

* Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Az ingatlan likvid forgalmi 
értéke: 

Ft/m2 Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Az ingatlan likvid forgalmi 
értéke: 

F t 

Ft 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Az ingatlan likvid forgalmi 
értéke: 
Az aktualizálás az eredeti érték becslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti érfekbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest, 2018. február 26. p H (fg|j 
Godor László 

Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 
JGKZr t . 



Ügyazonosííó jel; 900-260/190 ¿L-H 

ÖSSZEFOGLALÓ LAP 

1. MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése: Üzlethelyiség 

2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA 
Település (város, kerület): 1082 Budapest 

Utca, házszám: Cofvin köz 4. földszint 
HRSZ: 38395/0/A/2 

Terület 
jelleg, művelési ág 

TULAJDONVISZONYOK 

119m2 
belterület üzlethelyiség 

Név / Ingatlan tulajdonosa: Budapest VIII. Kerület Józsefváros Önkormányzat 
Értékelt ingatlan tulajdonosának címe; 1082 Budapest, Baross u. 65-67 

Széljegy nincs 
Teherlapon (Tul. lap III. oldal) bejegyzés: nincs 

ingatlan-nyilvántartási megjegyzés: nincs 

ÉRTÉKELÉS CÉLJA ingatlan forgalmi érték megállapítása 
INGATLAN BEMUTATÁSA 
Épület szintszáma: p+fszt+5em+padlástér 

Szerkezete: 

feltételezhetően kő és tégla aiapra helyezett, porossüveg boitozatú 
födém, zárófödém fafödém, tégla falazattal, tetőszerkezet ácsolt fa 

szerkezet cserépfedéssel. 
Építési ideje: 1910 

Állapota: ió 

Komfortfokozata: összkomfortos 
Tájolása: utcai 
Állapota: ió 

Nettó területe: 104 m2 
Nettó bérbeadható terület 104 m2 

HASZNOSÍTHATÓSÁG 
Jelenlegi funkció Üzlethelyiség 

Legjobb/iegelőnyösebb/ieggazd. használat: Üzlethelyiség 

VALÓS PIACI ÉRTÉK/ 
Értékelés elve: piaci alapú megközelítés 

Figyelembe vett értékesítési időtartam: 180 nap 
Értékelés fordulónapja: 2017. július 3. 

ingatlan valós piaci értéke: 46 700 000 Ft ¡azaz 
igény-, per- és tehermentes állapotban 
180 nap értékesítési idő feltételezésévet NegyvenhatmílKó-hétszázezer forint 

Fajlagos á r 
azaz Négyszáznegyvenklfencezer-

449 038 Ft harmincnyolc forint 
Telekérték számítás az eszmei tulajdoni 

hányad arányában 3 200 000 Ft azaz 

Hárommillió-kettőszázezer forint 

A megállapított értékek ÁFA-t nem tartalmaznak. 

L 
Várszegi Dóra 

ingatlan értékbecslő 
Szakértő névjegyzék szám: 

URBS 
I N G A T L A N K F T . 

u>7* Budapest, Rumbadi Sebestyén u. 14. Vékony Zoltán 
Adósziirt: S 03 5477 i -2-42 Ingatlan értékbecslő elíenőr 

*!ast.: MKB 10300002-20319551 -§Ő8í^(#névjegyzék szám: 04442 

^ Sikonya Zoltán 
Ingatlan értékelői üzletágvezető 

Szakértől névjegyzék szám; 04440 

x y o ö i i ; ti.fi- 7 

f 
I I 

i i ^ s i x i M Á s i l S l k l 

F 092-2 



1082 B u d a p e s t . Corv in köz 4 . 

Hesbkl» tárgy"' (olwholyités & t td. kányái: .1/1 
Clm fT*topMs: 1082 SuSapest T^Mmegysíg: 910 

Ules/WaMím: Corvin M i 4 faiteím Értékeli «zm»i hányafl: 353/10000 
K r t i 3638V0W2 

Saomíe 2017.07.03 
Éttékslü Vfewngi Oúra-Vtóonj Zoltán 

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS - ÖSSZEGZÉS 

M « g n » v u í s Bruttó terUlct Figyelembe 
vett t» rútot 

F í j l ago pl»ci í r 
NETTÓ 

Egyéb Kcxrekcló M»B*il«p«ott 
NETTÓ értik 

M « g n » v u í s Bruttó terUlct Figyelembe 
vett t» rútot 

F í j l ago pl»ci í r 
NETTÓ fekvés | étlapot 

M»B*il«p«ott 
NETTÓ értik 

Ü2l6lb«ivtséa 
104,00 104,1)0 4459 tB 0% 0% 46 4 0 0 0 » 

Ü2l6lb«ivtséa 0% 1 0% 0 

MEGLÉVŐ ÜZLETHELYISÉG PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS NETTÓ ÉRTÉK: 46 400 000 Ft 

Épüle t l e i f á s a : 

Az épület a Corvin negyedben található a Corvin közben. Környezetében jellemzően vegyes 
korú és építésű társasházak, valamint a bevásárló és szórakoztató intézmények találhatók. 

Feltételezhetően kő és tégta alapra helyezett, poroszsüveg boltozati} ftdém, zárófödém 
fafödém, tégla falazattal, tetőszerkezet ácsolt fa szerkezet cserép fedéssel. Külső és belső 

homlokzatának burkolata kőporos vakolat, a lépcső vasbeton lépcső. Az épület 
összes égében jő állapotú. 

Üzlethelyiség leifása: 
Az értékeit Ingatlan tulajdani lap szerint üzlethelyiség, természetben Is üzlethelyiség. Üzleti 

szempontból nagyon Jó elhelyezkedésű a Corvin Mozi köziesége miatt Az épület 
pince+fszt+5em.+padlástér kialakítású épület Az értékelt üzlethelyiség földszinti utcai 

bejáratos, rendelkezik pince tárolóval is. Burkolatai kerámia, állapotuk közepes. A falak 
festettek és csempézettek, állapotuk }ó. Fűtését biztosító kazánt a helyszínelés idején nem 

találtam, azonban működő radiátorokat Igen. Fűtése feltételezhetően házkózponti. Melegvíz 
ellátása villany bojleres. Tulajdoni lapon 119 m2, melyből 31 m2 pince, az értékelés során a 

pincei részt 3GVal vettük figyelembe. 

Bérifii műszaki tájékoztatás: 

Bérlő tájékoztatása szerint folyamatos ázásl problémák állnak fennt a pincében. Bérlő a 
helyiségben felújításokat végzett cca. 4 éve, teljes gépészeti és esztétikai felújítás történt. A 

feÚjításokra nagyságrendileg 10 MFt-ot kóltött Véieménye szerint az ingatlan ért ik* Jelentűsen 
lecsökkent, mtve! az üzlethelyiség Idén nam kapta meg a terasz üzemeltetésére az engedélyt. 
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» • e b i t * ! a ray»: 
Cfrn / Telapflt*»: 
U t c a / H i » z i m : 
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1082 Budapest 
Corwin köx 4 Wtäiant 
3038SWA/2 

Ertáfeelteszmoi hányad: 
910 

M6/1BOOO 

Értik«»; Vatsjes! Díra-Ví kony Zoliin 

ÜZLETHELYISÉG INGATLAN PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

*•>>! {állag* / tUtuma Vizsgái ingatlan Résiliait adat j 2016 . RB9ttílt>aal| ; 2016 R«llz3)iaűít| 2016 . KMSaii?dat| 2017 K/nSall «du j 70M 

I rányí tószám 1083 10B8 •'.:.•::•. 1082 :••;. •••••:V.' 1063. .': •. 1062 • -y-.-. ••••:. 1062. . 

Te lepülés . Budapsst " B u d í p í í t .-• Budapest • , Budapest". . : • Budapest.. Budipast. 

Közterü le t neve Ccrvtaköz 4.földszint Rák&ásűt ,.' •' Baross t i « :"'.'. ' .Otf l t . i i v /riçûh ulca Népszínház utca 

Építés éve 1815 1900. .•••.:•••>;.••'.1800.'•.•;.•. :. » 0 3 . • f900 -,. 1900.- • 

Telek ter i i le t 0 m2 • 0 m i . •. . . 0 m2 . .. •• 0 m2 ' • • o m2 . . o m2 -, : . .y 

Redukál t a lapterü let 104 ml ' -118 mJ •.":•. 81 «12 ' Í«"ro2 ;'•.' .-Ví -100 m í . '. 128 n ű !; 

Jel lemzők 

/'--ftitcÁ utcai V 

' ."íoteSxíylséa, .•-.•• 
MzspaiífolúIfliíKli 
músííűiiállá'poíü -' 

uiccê!utcai ' 
. kUUrq«k«tWmi -

iiStfh«ly<s«j),''jâ műszaki 
''¿ITapotú1 .. 

.uítai.'ftíKJairiS 
•/•ktABreôkedtfmi..'. 

Oáothntyiséá. ¡6tnts/ak 
' .';4UoooB3 

-, UtMi. fOlctoWj 
ld»kwwk«i«lr8i '• 

'•'Úe.Nitlyiiig.jó''.' 
- niöáiaió áfiapóiú .- •. 

: M . « d i a r â • • ' 
•^ÜUnfxtMÚivI 

ianttnUMí, |S maus» 
•.•:..'••:'• «sapa i : 

Eladási/kínálat i á r "V 21,9.mUi Ft .' . 26 mil l Ft . / 47f2 fllllí Ft. : . .••..vAT^Stnffl.Ft:':. '••': 38 mil l Ft.. ; 

Infiációkorrekcíó . : 20% ;•:••.••. : ••';•';;: V.açw .• ::-;:.:'. v-.-'.r-::-«!*::.^.-.;-::. 

Kínálati #r korrekció 

NETTO Fsj lagôS ér 22271? Firna 370 370 FMvű 448486 FI/m2 448 «75 FUm2 «30«9FVm2 

« 
1 
¡5 

Sí 

Környezeti •: ts% " •• •.. 1054. 

« 
1 
¡5 

Sí 

infrastruktúra 

« 
1 
¡5 

Sí 

Állapot « 
1 
¡5 

Sí 

Jogi jeüeg, visszaalakítás kis 
« 
1 
¡5 

Sí 

Telek méret 

« 
1 
¡5 

Sí 

Egyéb 
[ Pl ; babjaiaUonsAa, 
'.- emxram», imoM .': 

i Alapterület ••••••.•. 

Korr igá l t fa l tagos ár j 445 819 TVm2 322 932 Ft/m? 425 926 Ft/m2 513 459 FVm2 493 763 FVm2 473 516 FVm2 

Piaci hasonlító alapú módszerrel számított érték: 4 5 4 0 0 0 0 0 F t 

Telekérték számítás az eszmei tulajdoni hányad arányában 

Eszmei h á n y a d 
Tel jes telek terület 

m 2 
Telek terület e s z m e i 

hártyáit a r á n y á b a n m 2 
Átlagos telekár Ft E s z m e i h á n y a d h o z 

t a r tozó telekérték F t 

358 / t o o o o 910 3 2 , M 9 8 0 0 Q Ft 3 200 000 Ft 
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MtgbizAs Ursya: 
a m I Tafcpälte: 
UtE*/HáBzim: 
Hnu: 

(Oaj Budapest 
Coívln tó! 4. Mdíznt 
S630M/.V2 

Ért- tu!. Winyad-
Teieknagybág. 

Értékeit aczrtai hánysd: 

Swnl»: 2017.07.03 

810 

3SÍ/I0000 

Elt4k<H& VÍTZ2<© Dcxs-Vttony ZtótAn 

ÜZLETHELYISÉG INGATLAN BEVÉTEL ÖSSZEHASONLÍTÁS 
Adat 1*II«B« 1 dMuma Vizsgált ingatlan Kínálatiadat j 2017 KlniJatf Kta! j 2017 KMM.td*t-| 2017. K(n*fat>«de!j . Kfntfaíi adat j 20I7 . 

Irányítószám 1083 .1082 • 1066 1082 • • 1081 . 
Teleoülés Budapest Budspwt • • . Budapest . . Budapest . • •. Burtapatf :•. 

Közterület neve Corvin kőz 4. tőld&sinl Teleki László tér .'"': FrtfíieSÚI . : '; .Rákóczi ü . Jtaseftöce ..' •'•. Népszfnfitoulea 

Épités éve 1816 ••••1000 • •••• •. .. 1000 • . .. '. •.'••...•:•• 1A00 .:•. •• \i90b • . ' 1800 ••: : 
Telek terület O m2 • 0 m2 ••..".-: •••••••0 mz • :D:m2 y-•;.•;•' ; . o m2 

Redukált slaoterület 104 m2 • -eo mz . •• ••••: 100 rn2. • • •••.••• : 1S0 ni2 •.-.••.•.•. . • 1 » -ító .• •.••.140 m l •••• 

Jellemzők 

\ Falatot! btóaökíit: 
sernas Ucafcwtí fiáét' 

- . htí/téj Mad&irpde .. 

híifci! •'.•;':•'•.' 

mav WÜ k i ^ N i l r t U K ; '-»wfet •.••• •llllfcllll IIK«ÉH,I,H ' 
. • .ntaU liüai. mr ltot«».' «Mli—n.iragiBUÉlariaAa*M: MdSMWVaiMW B1»0 ' 

tartrais ftMataw IM»w •. 11»t0*«»d»eféww Weű« ' 'tMWDtKM»^«!'«. 
iî iHii>rraiii>inrr-iniiiiii; 
mm t***» n ooitMM rn* 

» na»w vnw> m na» 
'.'.•''MmatMMt Mm 

eyun Mfe*L •*•*»« MtfMMi 
.''«glMBMTV •*'.•.. 

AMpnOMiíiwll-ea • 
Ffo** UK* Mrkfe. T43 

ĴatTniiiw'ü \otitB» : •. 
. iitMH^f h«90 

Httitou 8 SVSWa» . 
Jellemzők 

\ Falatot! btóaökíit: 
sernas Ucafcwtí fiáét' 

- . htí/téj Mad&irpde .. 

híifci! •'.•;':•'•.' 

mav WÜ k i ^ N i l r t U K ; '-»wfet •.••• •llllfcllll IIK«ÉH,I,H ' 
. • .ntaU liüai. mr ltot«».' «Mli—n.iragiBUÉlariaAa*M: MdSMWVaiMW B1»0 ' 

eefweewt 
'Aj tfJtt ' 

» na»w vnw> m na» 
'.'.•''MmatMMt Mm 

eyun Mfe*L •*•*»« MtfMMi 
.''«glMBMTV •*'.•.. 

AMpnOMiíiwll-ea • 
Ffo** UK* Mrkfe. T43 

ĴatTniiiw'ü \otitB» : •. 
. iitMH^f h«90 

Httitou 8 SVSWa» . 

Eladási,'kínálati ár O.ISMHFt . o.i'mBiFt v . . O.Ümíl í f í . v . . 0,3 mill Ft . 0.3 mil! Ft 
Mtécíókortekctó 

Kínálati ár korrekció • •• -5» ': .V. ••;'.••'/ ::-s*. v. i-5% . • .:••:.. 
NETTÓ Failaaos ér 1 583 FÚm2 i eco Ft/mz 1 457Ft/m2 2 37S Ft/m2 2 03« Ft/m2 
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K
or

re
kc

ió
 

infrastruktúra 

K
or

re
kc

ió
 AUaoot V;15% •.•••1SÜ . •.;•:•.: 

K
or

re
kc

ió
 

Jogi ielteo. visszaalakítás kts 
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Telek méret 

K
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Egyéb 
; "fi: paftjttuŰKÖág. • 
. '';p«íXyáíB6, erraba 
»iyat/eiktKlts, jtleg.. 

".•'«hírt 
i q v : 

1 Alapterület • •••• 20% ••:•••• • . .. 10» ••••••.: - •-: • 20« ••• ' ' 
Korrloált failaaos ár i 2<B?Ftím2 1 W!OF!/m2 256SFt/m2 1 ÖS4 R/m2 2M8Ft/m2 3 I55FWH2 

FUNKCIÓ ÜZLETHELYISÉG 
Atapterület: 

Kiadható alapterület : 
Kiadható alapterület aránya: 

Bérleti dijak 
Havi Fajlagos Sérteti Dij-1: 

Havi Bérleti Bevétel: 
Éves Bérleti bevétel: 

Begyűjtési veszteség: 
Éves Potenciális Bevétel: 

Veszetségekkel Csökk. Bevétel: 
Havi Kezelési é s Fenntartási Költségek: 

Évi Kezelési Költségek: 
Nettó ©érteti Bevétet: 

Direkt Tőkésítési Ráta 

104,00 m2 
104,00 m2 

1 

2 49? Ftím2 Ffrti2 
259,6418952 Eft 
3116,700343 Eft. 

5% 
2959,915326 Eft 
2359,915326 Eft 

5% 
147,9967663 Eft 
2811,913559 Eft 

6.0% 
Becsült Valós Piaci Érték 46865,32599 Eft 

BEVÉTEL A U P Ó MÓDSZER ÖSSZESEN 46 900000 f t 

EREDMÉNYEK: 

Piaci összehasonlítás szerint 
46 400 000 Ft 

Bevétel alapú módszer szerint 
48 900 000 Ft 

ÁTLAGÉRTÉK 
46 650 000 Ft 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK KEREKÍTVE 
« PIACI ÉS BEVÉTEL ALAPÚ ÁTLAGA 

46 700 000 Ft 

VÉGLEGES ÉRTÉK {kerekített) . 4S 7Ö0 D00 Fi FsjlsQos érték 449 038 Ft 



ALAPTERÜLETSZÁMÍTÁS A HELYSZÍNEN MÉRT ADATOKALAPJÁN 

földszint burkolat 
% BRUTTO NETTO 

üzlettér Fszt 100 59,90 59,90 kerámia 
Iroda Fszt 100 14,29 14,29 kerámia 
WC Fszt 100 1,25 1,25 kerámia 
Tároló Fszt 100 3,67 3,67 kerámia 
Közlekedő Fszt 100 1,09 1,09 kerámia 
Közlekedő Fszt 100 1,49 1,49 kerámia 
WC Fszt 100 0,93 0,93 kerámia 
WC Fszt 100 1,02 1,02 kerámia 
Mosdó Fszt 100 3,61 3,61 kerámia 
WC Fszt 100 0,95 0,95 kerámia 
Tároló Pince 50 16,95 8,48 pvc 
Tároló Pince 50 5,96 2,98 pvc 
Közlekedő Pince 50 8,54 4,27 pvc 

-
Redukálva 

-

Összesen: 103,93 

Üzlethelyiség belmagasss 4,2 m 
Ossz: nettó terület: 
Ossz. kiadható terület: 



Hoi nlokzat 

T 

Homlokzat 
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Közlekedő Közlekedő 
2017.07.03 
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WC Közlekedő 

Mosdó 

WC 

WC 

Mosdó 
2017.07.03 

A2 
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Tároló Tároló 

Tároló Tároló 
2017.07.03 

e \ 
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Radiátor Nyílászáró 

Vízóra Gázóra 
2017.07.03 
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Villanyóra 

2017.07.03 



TAKARNET Földhivatali Információs Rendszer 1. oldal, összesen: 2 oldal 

¡TAKARNET v$ .2 

Nem tóteiesmlajciQni lap Nem hiteles talaj doni lap 
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https://www3.takamet.hu/tknet/nemhitelesJeljes5_p.hrsz_s6?sid=030320I70629100... 2017.06.29. 

https://www3.takamet.hu/tknet/nemhitelesJeljes5_p.hrsz_s6?sid=030320I70629100


TÁRSASHÁZ TULAJDONT A I A S Í T Ó OKIRAT 

I . 

A Bp. Fov. Józsefvárosi Önkormányzat (Bp. VIII.Baross u.65-
67.) tulajdonában lévő Budapest, VIII. kerületi X702 S2. 
tulajdoni lapon nyilvántartott 36395 hrs2~u 91Q rn2 
alapterületű - természetben Bp. VIII. Corvin köa 4. szám 
alatti - ingatlant, a 32/1969. /IX.3./ Korm.sz.r. 2. par. /2/ 
bek. alapján - a házingatlanok elidegenítése érdekében - a 
mellékelt tervrajzok és műszaki leirás alapján 

társasházzá 

alakítja. 

A társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 
az 1977,évi 11.sz. tvr., valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások és nem lakás 
célját szolgáló helyiségek - természetben megosztva a közös 
tulajdonban maradó telek részek, épület részek, berendezések 
és felszerelések közös használatának jogával, - a 32/1969, 
/IX.30./ Korm.sz.r. alapján értékesítve - a vevők tulajdonába 
kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostársak egymás 
közötti jogviszonyát az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és 
az alapító okiratban foglaltak az alábbiak szerint 
szabályozzák. 

II. 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 
A . 

KÖZÖS TULAJDON 

A tulajdonostársak osztatlan közös tulajdnában maradnak az 
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 
leírásban római számmal jelölt és alább felsorolt telek, 
építményrészek és berendezések: 



6 

B 

KÜLÖN TULAJDON 

A tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek mint 
társasháztulaj doni illetőségük alkotórészei az X.-L. szám 
alatt felsorolt, közös tulajdonban maradó vagyonrészek 
használatának jogával együtt, természetben megosztva az egyes 
építmények-, azok tartozékai és felszerelései az alábbiak 
szerint: 

PINCE 

1./ A Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és az 1. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alapító okiratban és a tervrajzon 1. számmal jelölt 
Bp VIII. Corvin köz 4>sz, épület Práter u-i oldalán a 
pince szinten található utcai bej áratű 5 műhely, 3 
raktár, 2 közlekedő, 2 iroda, 1 WC, mosdó helyiségekből 
álló 276 m2 alapterületű nem lakás célját szolgáló 
helyiség, melyhez a közösségben maradó vagyontárgyakból 
829/10.000 rész tulajdoni illetőség tartozik. 

2./ A Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a 2. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alapító okiratban és a tervrajzon 2. számmal jelölt fíp. 
VIII., Corvin köz A.sz. alatti a kaputól balra található 
utcai bejáratú fszt-i és pince szinten lévő Összesen 1 1 9 

m2 alapterületű a pincében 2 tároló, közlekedő / 3 l m 2 / a 
fszt "•en 1 üzletter, 3 tároló, WC, irodából álló nem lakás 
célját szolgáló helyiség, melyhez a közösségben maradó 
vagyontárgyakból 358/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 
tartozik. 
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