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Tulajdonosi hozzajarulas

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/5 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 25 m2 alapteruletu, ures, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlet megnevezessel szerepel, valamint a 
Budapest VIII. keriilet, Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/6 hrsz.-u, tulajdoni lapon 21 
m2 alapteruletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg, amely az 
ingatlan-nyilvantartasban iizlet megnevezessel szerepel. A ket helyiseg a termeszetben egy 
egyseget kepez.

A helyiseget magaba foglalo epiiletben osszesen 31 db albetet talalhato, amelybol 2 db 
onkormanyzati tulajdonu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az epiilet nem szerepel a 
bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

A helyi varos-rehabilitacids teriilet kijeloleserol es a teruleten a rehabilitacio megvalositasarol 
szolo 32/2001. (X.26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaba foglalo 
epiilet nem esik HVT teriiletre.

A 35695/0/A/5 hrsz.-u, helyiseg 2019. szeptember 11. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat 
birtokaba. Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a helyisegre vonatkozoan 
7.500, Ft/ho.

A 35695/0/A/6 hrsz.-u, helyiseg 2019. szeptember 28. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat 
birtokaba. Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a helyisegre vonatkozoan 
6.300, Ft/ho.

A Modern Hungaria Trade Kft (szekhely: 1091 Budapest, Ulloi ut 53/B.; cegjegyzekszam: 
01-09-351096.; adoszama: 27130746-1-43.; kepviseli: Nabi Ajmal ugyvezeto) 2021. augusztus 
21. napjan berbeveteli kerelmet nyujtott be a fent ismertetett helyisegekre szeszmentes 



vendeglatasi (gyros bufe) tevekenyseg celjara hatarozott (10 ev) idore. A kerelmezo 
80.000,- Ft /ho + AFA osszegben berleti dij ajanlatot tett. A kerelmezo berbeszamitasi 
kerelmet is eldterjesztett, 4.830.110,- Ft osszegben, valamint a kerte a 35695/0/A/6 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 21 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyisegben galeria kialakitasnak engedelyezeset sajat koltsegen.

Az Ingatlanszolgaltatasi Iroda a beadott arajanlat alapjan brutto 910.250,- Ft dsszeg 
berbeadora tartozo munkak elszamolasara tett javaslatot az alabbi reszletezes szerint:

Berbeadora tartozo munkak anyag + munkadij
1. kozmuves munkak 162.250,-Ft
2. viz-csatoma szereles 415.000,-Ft
3. villanyszerelesi munkak 252.000,- Ft
4. sitt szallitas 78.000,- Ft

Osszesen: 910.250,-Ft

A CPR Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. augusztus 3. napjan keszitett, Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2020. augusztus 18. napjan jovahagyott, majd 2021. oktober 19. 
napjan aktualizalt, ertekbecsles szerint a helyisegek forgalmi erteke: 24.950.000,- Ft. 
(542.391, -Ft/m2). A helyiseg berleti dija a forgalmi ertek 100 %-anak figyelembevetelevel, 
szeszmentes vendeglatas tevekenyseghez kapcsolodo 6 %-os szorzoval szamitott havi netto 
berleti dij 124.750,- Ft.

A Kt. hatarozat 8. a) pontja alapjan az tires, legalabb 24 honapja nem hasznositott netto 25M Ft 
forgalmi ertek alatti helyiseg eseten a Kt. hatarozatban meghatarozott szorzok ervenyesitendok 
azzal, hogy a berleti dij onkonnanyzati erdekbol legfeljebb 50 %-kal csokkentheto. A helyiseg 
berleti dija a forgalmi ertek 50 %-anak figyelembevetelevel a szeszmentes vendeglatas 
tevekenyseghez kapcsolodo 6 %-os szorzoval szamitva havi 62.375,- Ft/ho + AFA.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet Prater utca 28. szam 
alatti 35695/0/A/5 hrsz.-u, tulajdoni lapon 25 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, valamint a 
Budapest VIII. keriilet, Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/6 hrsz.-u, tulajdoni lapon 21 
m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo egybenyitott 
helyisegek berbeadasahoz a Modern Hungaria Trade Kft (szekhely: 1091 Budapest, Ulloi ut 
53/B.; cegjegyzekszam: 01-09-351096.; adoszama: 27130746-1-43.; kepviseli: Nabi Ajmal 
tigyvezeto) reszere 2031. december 31.-ig szolo hatarozott idore szeszmentes vendeglatasi 
tevekenyseg celjara az altala ajanlott 80.000,- Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es 
kiildnszolgaltatasi dijak osszegen.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza az Ingatlanszolgaltatasi Iroda altal javasolt 
osszegbol, a berbeadot terheld brutto 910.250,-Ft (netto: 716.732,- Ft + 193.518,- Ft AFA) 
felujitasi koltseg berleti dijba 36 honap alatt torteno beszamitasahoz, es a berbeszamitasi 
megallapodas megkotesehez a Modern Hungaria Trade Kft.-vel ((szekhely: 1091 Budapest, 
Ulldi ut 53/B.; cegjegyzekszam: 01-09-351096.; adoszama: 27130746-1-43.; kepviseli: Nabi 
Ajmal ugyvezeto) amennyiben a kerelmezo a megallapodas megkoteset kovetoen a felujitasi 
munkakat elvegzi es a benyujtott szamlak alapjan az Ingatlanszolgaltatasi Iroda leigazolja a 
teljesitest.

A berbeszamitasi megallapodas 36 honapra torteno megkotesevel 35 honapig 19.909,- Ft/ho + 
AFA, a 36. honapban 19.917,- Ft + AFA osszegben szamolhato el a felujitasi koltseg.

Javasoljuk, hogy a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/5 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 25 m2 alapteriiletu es a 35695/0/A/6 hrsz.-u, tulajdoni lapon 21 nr alapteriiletu, 



egybenyitott iires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyisegekben 30 m2 
alapteriiletu galeria epitesehez (berlo koltsegen) a tulajdonosi hozzajarulas megadasat.

II. A beterjesztes indoka

A nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadashoz berbeadoi dontes sziikseges, amely dontes 
meghozatalara a tisztelt Kepviselot-testiilet jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A berbeadasbol befolyd berleti dij fedezne az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi 
kotelezettseget, azon feliil plusz bevetelt is jelentene. A helyiseg mielobbi berbeadasaval a berlo 
gondoskodna a helyisegek allaganak javitasarol es szinten tartasarol. A hatarozati javaslat 
elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2021. evi berleti dij bevetelet.

A berbeadassal az Onkormanyzat berleti dij bevetele eves szinten 960.000,- Ft + Afa osszegben 
novekedhet.

A hatarozati javaslat elfogadasa penziigyi fedezetet igenyel, ami a 2021. evi koltsegvetesrol 
sz616 5/2021. (11.25.) ok. rendelet 5.1. melleklete szerint a 21100 cimen biztositott.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviselo-testiilet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szolo 36/2014. (XI.06.) 
onkormanyzati rendelet 7. melleklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban 
allo nem lakas celjara szolgalo helyiseg elidegenitesenek felteteleirol szolo onkormanyzati 
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserol sz616 onkormanyzati 
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
berbeadasanak felteteleirol szolo onkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi 
Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo 
onkormanyzati rendeleteben meghatarozott tulajdonosi hataskorokben.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesiikre vonatkozo egyes szabalyokrol 
szolo 1993. evi LXXVIII. torveny 38. § (1) bekezdese ertelmeben a felek a helyisegber 
osszegeben szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI.20.) szamu onkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 
14. § (1) bekezdese alapjan, uj berbeadas eseten a helyiseg berleti dijanak mertekerol a berlo 
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat reszerol tortenik az 
ajanlattetel, a helyiseg berleti dijanak merteket a Kepviselo-testiilet hatarozataban megallapitott 
berleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezo bizottsag a berbeadoi dontes 
meghozatalakor a kepviselo-testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor terhet el, ha a 
kerelmezd berleti dij ajanlatot tett.

A Kt. hatarozat 34. pontja ertelmeben a berlo kerelme alapjan a Bizottsag hozzajarulhat a 
berbeadot terheld munkalatok koltsegenek a berldt terheld helyiseg berleti dijba tortend 
beszamitasahoz. A berbeszamitas utjan ervenyesitheto tenyleges (igazolt) koltsegek 
elfogadasarol a Bizottsag dont.

A jelen pont szerinti hozzajarulas eseten az irasbeli megallapodas (a tovabbiakban: 
megallapodas) abban az esetben kotheto meg, ha:
a)

b)

a berlo az elvegezni kivant berbeadot terhelo munkalatok koltseget elozetesen teteles 
koltsegvetes benyujtasaval hitelt erdemloen igazolja;
az epiileten vegzendo munkalatokhoz a tarsashazi alapito okirat vagy szervezeti es 
mukodesi szabalyzatanak ilyen ertelmu kikotese eseten a tarsashazi kozgyules^hozzajarult;



c) a hatosagi engedelyhez kdtdtt munkalatok eseten azok elvegzesere jogerbs es 
vegrehajthato epitesi (letesitesi) engedely birtokaban keriiljon sor; tovabba a berlo 
vallalja a hasznalatbaveteli engedely megszerzeset,

d) a berlonek a munkalatokrol valo megallapodaskor az Onkormanyzattal vagy a berbeado 
szervezettel szemben nem all fenn lejart berleti dij es ehhez kapcsolodo dijakkal 
osszefuggo tartozasa;

e) a berlo vallalja, hogy a berleti szerzodes mellett kozjegyzd elott egyoldalu 
kotelezettsegvallalo nyilatkozatot tesz a sajat kdltsegen, amennyiben erre a berleti 
jogviszony alatt meg nem keriilt sor.

A Kt. hatarozat 37. pontja szerint a koltsegek beszamitasanak feltetelei a kovetkezok:
a) a berbeaddi jogkor gyakorloja jovahagyasaval a berbeado szervezet es a berld kozotti 

irasbeli megallapodas megkotese a munkalatok muszaki tartalmarol, a varhatd koltsegeirol, 
a beszamithato koltsegek legmagasabb mertekerol es idotartamarol, es a munkalatok 
elvegzesenek hataridejerol,

b) a berbeado szervezet az elvegzett munkakat jegyzokonyvben leigazolja,
c) a berld a berlemenyben elvegzett munkalatok osszegerol a berbeado szervezet igazolasat 

koveto 15 napon beliil szamlat nyujt be a berbeado szervezethez;
d) a berlo altal kiallitott altalanos forgalmi addmentes szamla eseten a berbeszamitas a berleti 

dij netto osszegevel szemben lehetseges,
e) szamla kiallitasara nem jogosult berlo eseten az engedelyezett felujitasi munkakhoz 

sziikseges vasarolt anyagokrdl es szolgaltatasokrol az Onkormanyzat nevere szdlo 
szamlakat nyujt be az elszamolashoz,

f) szamla kiallitasara jogosult berlo esten a berlo tovabbszamlazza az elvegzett es a leigazolt 
munkardl az dsszeget az Onkormanyzat reszere,

g) a benyujtott szamlaknak a szamviteli es adojogszabalyoknak meg kell felelniiik.

A Kt. hatarozat 39. pontja szerint a berleti dijba beszamithato koltsegeket ugy kell meghatarozni 
es havonta levonni a berleti dijbdl, hogy a munkalatok elvegzese utan fizetendo berleti dijba 
beszamithato koltsegek- ha a berbeaddi jogkor gyakorloja maskent nem dont - az alabbiak 
szerint teriiljenek meg a berlok szamara, figyelembe veve, hogy a megallapodas idotartama nem 
tarthat tovabb a berleti jogviszony lejaratanal:
a) jogi szemely, jogi szemelyiseggel nem rendelkezo szervezet es egyeni vallalkozo berlo 

eseteben legfeljebb 4 ev alatt,
b) maganszemely berlok eseteben legfeljebb 3 ev alatt.

A Kt. hatarozat 24. pontja szerint a fizetendo netto berleti dij egy honapra jutd bsszege nem 
lehet kevesebb, mint az Onkormanyzat altal tarsashazi kdzds es egyeb kbltsegkent kifizetett 
dsszeg, ideertve a IV. es VI. FEJEZET alkalmazasanak esetet, tovabba barmilyen, a berleti dijat 
erinto kedvezmeny esetet.

A Rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan, a leendo berlo a berleti szerzodes megkoteset 
megelozoen koteles a berbeadonak 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld dsszeget ovadekkent 
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdes alapjan a berleti szerzodes megkoteset kdvetden 
kozjegyzd elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A Kepviselo-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 
7. pontja ertelmeben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a jelen hatarozat es a 
Kepviseld-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.

A Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl, valamint a versenyeztetes es a vagyon 
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szdlo 66/2012. (XII. 13.) dnkormanyzati rendelet 6. § 
(1) bekezdese 13. pontja h) alpontja ertelmeben: ,yagyonugyletnek minosul kulonosen: h) a 
vagyont erinto egyeb dontesek meghozatala, jognyilatkozatok kiadasa... ”



A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik 
a berleti dij meghatarozasa, a szeszmentes vendeglatas tevekenyseghez kapcsolodo a berleti dij 
szorzo 6%.

Fentiek alapjan kerem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kerelemmel kapcsolatos donteset 
meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javasiat

Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga......... /2021. (XI.03.) 
szamu hatarozata

a Budapest VIII. kerulet, Prater utca 28. szam alatti nem lakas eeljar a szolgalo 
helyisegek berbeadasaval kapcsolatos ddntes meghozatalarol berbeszamitasi 

megallapodas megkoteserol, valamint tulajdonosi nyilatkozat kiadasarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1. hozzajarul a Budapest VIII. kerulet Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/5 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 25 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti, valamint a Budapest 
VIII. kerulet Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/6 hrsz.-u, tulajdoni lapon 21 m2 
alapteriiletu, fires, utcai bejaratu, foldszinti egybenyitott helyisegek berbeadasahoz a 
Modern Hungaria Trade Kft. (szekhely: 1091 Budapest, Ulloi ut 53/B.; cegjegyzekszam: 
01-09-351096.; adoszama: 27130746-1-43.; kepviseli: Nabi Ajmal iigyvezeto) reszere 
2031. december 31.-ig szolo hatarozott iddre 30 napos felmondasi idd kikotesevel 
szeszmentes vendeglatasi tevekenyseg celjara az altala ajanlott 80.000,- Ft/hd + AFA 
berleti dij + kozuzemi es kiildnszolgaltatasi dijak osszegen.

2. hozzajarul a Budapest VIII. kerulet Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/5 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 25 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti, valamint a Budapest 
VIII. kerulet, Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/6 hrsz.-u, tulajdoni lapon 21 m2 
alapteriiletu, iires, utcai bejaratu, foldszinti egybenyitott helyisegek berld altali 
felujitasahoz (kdzmiives munkak, viz-csatoma szereles, villanyszerelesi munkak, sitt 
szallitas) es a berbeszamitasi megallapodas megkotesehez, valamint a fenti berbeadora 
tartozo felujitasi munkak koltsegenek berleti dijba torteno berbeszamitasahoz 36 honap alatt 
716.73,- Ft + 193.518,- Ft AFA osszegben. A berbeszamitasi megallapodas 36 honapra 
torteno megkotesevel 35 honapon keresztiil 19.909,- Ft/ho + AFA, a 36. honapban 19.917,- 
Ft + AFA osszegben szamolhato el a felujitasi koltseg.

3. hozzajarul, hogy a Modern Hungaria Trade Kft. (szekhely: 1091 Budapest, Ulloi ut 
53/B.; cegjegyzekszam: 01-09-351096.; adoszama: 27130746-1-43.; kepviseli: Nabi Ajmal 
iigyvezeto) a Budapest VIII. kerulet, Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/5 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 25 m2 alapteriiletu es a 35695/0/A/6 hrsz.-u, tulajdoni lapon 21 m2 
alapteriiletu, egybenyitott iires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyisegekben 30 m2 alapteriiletu galeriat alakitson ki a berld sajat koltsegen. Felkeri a 
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t az eloterjesztes mellekletet kepezo tulajdonosi 
hozzajarul as kiadasara.

4. felkeri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti 
szerzodes megkbtesere, amelynek feltetele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem 
lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI.20.) 
onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan 3 havi brutto berleti dijnak megfelelo



ovadek megfizeteset, valamint a 17. § (4) bekezdese alapjan kozjegyzo elott egyoldalu
kotelezettsegvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendo berld.

5. felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljard Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti berbeszamitasi megallapodas 
megkotesere. Az elszamolas feltetele, hogy a berld a felujitasi munkakat elvegezze es a 
benyujtott szamlak alapjan a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Ingatlanszolgaltatasi 
Irodaja leigazolja a teljesitest.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hataridd: 3.) es 4.) es 5.) pontok eseteben 2021. december 31.

A dontes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes eldkeszitdjenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. oktober 28.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

LEIRTA: KaRDOS NOEMI REFERENS

PENZUGYI FEDEZETETIGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: y

JogiKontroll:

JEffiYZO A TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES
Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke



Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. -Helyiseggazdalkodasi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: iizlet

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
Telepules:
Utca, hazszam, emelet, ajtd: 
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet 
Prater utca 28. 46m2 
35695/0/A/5; 35695/0/A/6

Az eredeti ertekbecsies adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR-Vagyonertekeld Kft. 
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Datuma:

542.342-Ft/m2 
24.950.000 Ft 
2020. augusztus 3.

Utolso aktualizalas adatai:
Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Datuma:

Tulajdonviszonyok es berld adatai:
Tulajdonos:
Berio:

Jozsefvarosi Onkormanyzat

--- ---------v----- r--------------Ertekelesi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

Aktualizalas ervenyessege: 6 honap

^Aktualizalas:

*AktuaIizalt ertekek:

Fajlagos forgalmi ertek:

Az ingatlan forgalmi erteke:

....2,.' S4-2w pt/m2

Az aktualizalas az eredeti ertekbecslesben rogzitett teriileti adatok, es az abban rogzitett 
muszaki allapot alapjan keszult, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyiitt ervenyes.

Budapest 2021 ..9.^. J..?..;
Bartfai Laszlo

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakerto 
JGK. Zrt.



CPR-Vagyonertekeld Kft.

jj/scfvarosi Gazdalkodasi Kozponl Zrt. 
datum: _ 2020 ~08‘ 2 4 |lll:

' rkczcsi N/am:__________,

I •klan', szam: ~ H 6 ~ I 2'0/0~~
imCvd:__________________________

kkt: lapll^

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz, 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birosag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-571

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 28.

szam alatti

35695/0/A/5 es 35695/0/A/6 hrsz-u
uzlet ingatlanrol

Budapest, 2020. augusztus

Fiiggetlen | Megbizhato | Ertekmero

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito

Keruleten beluli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szama

: JGK-571

: Corvin negyed

: 1083 Budapest, Prater utca 28.

: 35695/0/A/5 es 35695/0/A/6

: uzlet

: nem hasznositott

Komfortfokozat

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek terulete

: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

: 46 m2

: 46 m: Fajlagos m2 ar: 542 342 Ft/m2

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

M egkozelithetosege

Ertekeles alkalmazott mddszere

/ 10000

: felujitando

: utcai foldszint

: piaci osszehasonlito- es hozamalapu mddszer

: 697 m:

: 213

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi KdzpontZrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke:

azaz

melybol a telek eszmei erteke:

azaz

likvidacios ertek a forgalmi ertek 85%-a*:

azaz

24 950 000 Ft
Huszonnegymillio-kilencszazotvenezer- Ft. 
4160 000 Ft
Negymillid-egyszazhatvanezer- Ft.

21 210 000 Ft
Huszonegymillio-kettoszazti'zezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerCilt meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 85%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/fordulonap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2020. julius 27.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2020. augusztus 3.

CPR-Vagyonertekelo Kft. 
1085 Budapest Jozsel krt 69 

m 22771393-2^4^

2020 AUG 18.
Jduefvdrosi GezddHodisi Kflzpont Zn 

A bccsuli forgalmi dndkki'l 
EGYCTtRTEK

L - Batata

Budapest 201 igazidquqyi vjkend

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAK^RTOl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz torteno felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT M6DSZERE

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tbbbszdrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eldirasai.
A helyszini szemle soran a szdban forgo ingatlan reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

/. resz:

Szeljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

nines bejegyzes

1083 Budapest, Prater utca 28.

Tulajdoni lap szerinti terulete: 46,0 m2

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese:

35695/0/A/5 es 35695/0/A/6 

uzlet

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nines bejegyzes

II. resz:

Tulajdonviszony: Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzd hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet, Corvinnegyed keruletreszeben, az egyiranyu Futo es a Prater utcak altal 
hatarolt telekteriileten elhelyezkedo, utcafronti beepitesu tarsashaz deli oldalanak foldszintjen helyezkedik el. 
Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteruleten fizetos. Kbrnyezeteben jellemzoen utcafronton allo 3-4 
emeletes tarsashazak epultek. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul 
alapellatast biztosito uzletek, egeszsegugyi intezmeny erheto el. Tomegkozlekedesi eszkbzbk a kbrnyeken 10- 
200 meterre elerhetoek.

Tomegkozlekedesi eszkozok:

0 Villamos 0 Autobusz 0 Trolibusz 0 Metro/Foldalatti 0 Vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

A ket utcara nyitott, nyugati es deli utcafronti tajolasu saroktelken pince + foldszint + 4 emelet szintosztasu tarsashaz az 
1900-as evek else harmadaban epiilt hagyomanyos szerkezeti rendszerben, kismeretu falazotegla fiiggoleges teherhordo 
szerkezettel, acelgerendas poroszsuveg fodemmel. Az epulet utcafronti homlokzatanak labazati reszen mintegy fel meteres 
magassagban muko burkolat, felette az emeleti szinteken egyseges koporos vakolat talalhato, amely felujitasban reszesult az 
elmult evtizedben. Az epuletben nem tapasztalhato talaj menti, vagy felszini csapadek okozta vizesedesre utalo nyom. A 
tetoszerkezet burkolata egyseges, az ereszesatorna rendszer allapota megfelelo, egyuttesen biztositjak a felszini 
vizelvezetest.

A ket HRSZ-on nyilvantartott ingatlanegyseg kozvetlen utcafronti, 230 cm bejarati magassagu, jelentds uvegfelulettel 
rendelkezo, fa tok- es szarnyszerkezetu bejaratokkal rendelkezik, melyek biztonsagtechnikailag megfelelo, esztetikailag 
felujitando allapotban vannak. A szemle idopontjaban felujitas alatt all, melynek kereteben elbontottak a ket ingatlant 
elvalaszto helyiseghatarolo falazatot, csereltek a kozmurendszerek vezetekeit. A padlo- es falburkolatok elhasznalodottak, a 
megkezdett felujitas miatt reszben hianyoznak. Kozmurendszerek a gaz kivetelevel (epuletben kiepitett rendszer) 
hianytalanul kiepitettek, a vizora a 6-os albetet bejarattal szembeni sarkaban kialakitott mosdd mellett talalhato. A 
villanyora az 5-os albetet nyugati falszerkezeten elhelyezett. A belmagassag 488-490 cm kozott valtakozik, teljes erteku 
allogaleria kialakithato. Az eredeti, szeparalt allapotok visszaallitasa jelen allapotaban mar nem rentabilis, a felujitas 
befejezese utan a berbe adasa vagy esetleges ertekesitese csak egyiitt celszeru.

Epulet:
Epulet epitesi eve: ~1920

Muszaki a Ila pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 4 emelet

Alapozas, szigeteles: tegla savalapozas, nines szigeteles kozepes

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: kismeretu falazotegla falszerkezet kozepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas, tegla belessel kozepes

Tetoszerkezete: fa acsszerkezetu, osszetett magasteto kozepes

Epulet homlokzata: koporos vakolattal ellatott jo

Ertekelt helyisegcsoport: iizlet
Belso terek felulete: vakolt, festett felujitando

Belso terek burkolata: simitott beton felujitando

Vizes helyiseg(ek) felulete: nines

Vizes helyiseg(ek) burkolata: nines

Kulso nyilaszarok: fa tok- es szarnyszerkezetu, uvegezett felujitando

Bejarati nyilas magassaga: 230 cm magas

Atlagos belmagassaga: 488/490 cm galeriazhato

Belso nyilaszarok: nines

Futesi rendszer: nines kiepitve felujitando

Melegviz biztositasa: nines kiepitve felujitando

Meglevo kbzmu-kiallasok: kozesatorna, viz, villany

Meglevo kozmu meroorak: villanyora, vizora

Felujitas eve: 2020

Felujitas targya: helyisegek egybenyitasa, kozmuhalozatok 
vezetekeinek csereje

Ingatlan muszaki allapota osszesseg^ben: felujitando

Megjegyzes:

A ket HRSZ a szemle idopontjaban kozos kozmurendszerrel rendelkezik, a hitelesitett vizora a 6-os szamu, a 
villanyora az 5-6s szamu albetet falszerkezeten elhelyezett.

4. oldai
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epulet utcafronti homlokzatanak szinezett koporos vakolata megfeleld allapotu, az elmult evtizedben 
felujitason esett at. A labazati reszen nem latszik talaj menti vizesedes okozta szerkezeti es esztetikai hibara 
utalo jel. Az emeleti szinteken lokalisan aprobb vakolathibak (vakolatomlas) lathatok, melyek nem 
veszelyeztetik a falszerkezet allekonysagat.

Albetet:

Az albetetek belso tere a szemle idopontjaban felujitas alatt all, a kbzmuhalozatok mar cserere kerultek, a ket 
uzletet elvalasztd falazat elbontasra kerult. A labazati reszen es a padozaton nem tapasztalhatd vizesedesre 
utalo jel, ugyanakkor a burkolatok jelentosen elhasznalodottak, cserejuk/felujitasuk szukseges. Berbeadasa csak 
egyiitt javasolt.

Berloi megjegyzes:

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
uzlet beton vakolt, festett 24,85 m2 100% 24,85 m2
uzlet beton vakolt, festett 20,83 m2 100% 20,83 m2

0,00 m2
0,00 m2
0,00 m2

meresi korrekcio 0,32 m2 100% 0,32 m2
Osszesen: 46,00 m2 46,00 m2
Osszesen, kerekitve: 46 m2 46 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszbr 
mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfelelden keszulnek.

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrol es az informacibszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fo kategdriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld mddszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozd kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld modszer

A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeruld kiadasoknak a kuldnbsegebol (tiszta jdvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta jdvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4/5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. III. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermeld kepesseggel rendelkezd ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oldal
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Koltsegalapu szamitasi mbdszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalbdas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozo foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kiilbnleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi kbrbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kbrnyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen esjarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjiik, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2019. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelbnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbrulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbrulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Corvin negyed

Tarsashaz telek terulete: 697 m2

Eszmei hanyad: 213 / 10000

Albetetre juto telek terulet: 14,85 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 280 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezd: 1,0

Telek eszmei erteke: 4 160 000 Ft , Negymillio-egyszazhatvanezer- Ft.
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonh'td adatok elemzesen alapuld ertekelesi modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese:
1083 Budapest, 
Prater utca 28.

VIII. ker., 
Matyas ter

VIII. ker., 
Corvin- 
negyed

VIII. ker., 
Futo utca

VIII. ker., II. 
Janos Pal 
papa ter

VIII. ker., II. 
Janos Pal 
papa ter

megnevezese: uzlet uzlet uzlet iizlet uzlet/iroda
uzlet/vendeg 

latohely

alapteriilet (m2): 46 44 36 37 32 59

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 28 000 000 33 000 000 28 000 000 29 990 000 32 900 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2020 2020 2020 2020 2020

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 572 727 825 000 681081 843 469 501 864

KORREKCIOK

elterd alapteriilet 0% -2% -2% -3% 3%

keriileten beluli elhelyezkedes 5% 0% 0% 0% 10%

epiileten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%

altalanos muszaki allapot -5% -20% -15% -20% -5%

eltero felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% -10% -10% -10% -10%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

galeriazhatosag 0% 5% 5% 0% 5%

haz muszaki allapota 0% -5% -5% 0% 0%

Osszes korrekcio: 0% -32% -27% -33% 3%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 570 436 561000 498 551 566 811 514 913

Fajlagos atlagar: 542 342 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 24 947 732 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 24 950 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:__________________________________________________________________________

1. adat: Csarnoknegyed, nagy belmagassagii, utcafronti bejaratos, foldszinti iizlet,
felujitando belso terrel, cserelt nyilaszarokkal, ingatlan.com/30728383

2. adat: Corvinnegyed, 2005-ben epitett tarsashaz foldszintjen talalhato, utcafronti,
tavfutessel, butorokkal, ingatlan.com/31443079

3. adat: Corvinnegyed, ujszeru tarsashazban talalhato, foldszinti, utcafronti bejaratos
iizlet, mosdoval, wc-vel, ingatlan.com/30792838

4. adat: Nepszinhaznegyed, felujitott allapotu, galeriazott iizlethelyiseg/iroda, vizes
blokkal, ingatlan.com/29766089

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti es udvari bejarattal is rendelkezd, jelenleg
vendeglatohelykent iizemelo helyiseg, ingatlan.com/30228296

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

24 950 000 Ft

azaz Huszonnegymillio-kilencszazotvenezer- Ft.

ingatlan.com/30728383
ingatlan.com/31443079
ingatlan.com/30792838
ingatlan.com/29766089
ingatlan.com/30228296
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlfto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1083 Budapest, 
Prater utca 28.

VIII. ker., Krudy utca
4.

VIII. ker., Corvin koz
4.

VIII. ker., Ulloi ut 1.

ingatlan megnevezese: uzlet uzlet uzlet uzlet

hasznosithato terulet (m7): 46 42 43 48

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 300 000 344 740 350 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2020 2020 2020

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m7hd): 6 429 7 215 6 563

KORREKCIOK

eltero alapterulet -2% -2% 1%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -20% -25% -20%

keriileten beluli elhelyezkedes -5% -5% 0%

epuleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -27% -32% -19%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 693 Ft/m2/h6 4 943 Ft/m2/h6 5 316 Ft/m2/h6

Korr. fajlagos ala par kerekitve: 4 984 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Palotanegyed, felujitott, kavezokent uzemelo, 22 + 20 m2-es galerias uzlet, 
ingatlan.com/27216974

2. adat: Corvinnegyed, setaldutcaban elhelyezkedo, utcafronti bejaratos, 30 m2-es 
uzlet, 13 m2 galeriaval, ingatlan.com/31579467

3. adat: Corvinnegyed, jelenleg fagyizokent, kavezokent uzemelo, utcafronti 
bejaratos, klimas uzlet, berendezesi targyakkal, ingatlan.com/30702553

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 4 984 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe vehetd eves bevetel: 1 925 818 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 96 291 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 38 516 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 96 291 Ft

Koltsegek osszesen: 231 098 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 1 694 719 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 24 210 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

24 210 000 Ft

azaz Huszonnegymillio-kettoszaztizezer- Ft .

9. oldal

ingatlan.com/27216974
ingatlan.com/31579467
ingatlan.com/30702553
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzd, azonban jol mutatja a berbe adhatdsagot 
es az iizleti lehetosegeket. Ugyanakkora hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A kbltsegalapu mddszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Suly 
[%]

Siilyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito mddszerrel: 24 950 000 Ft 100% 24 950 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu mddszerrel: 24 210 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 24 950 000 Ft

24 950 000 Ft

azaz, Huszonnegymillid-kilencszazotvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZC FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezb ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarbl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenden nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
bsszefiiggesben a helyi es orszagos hatdsagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatbk;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendeld kepviselojenek szdbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kbzvetlenul bsszefuggd tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan korulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendeld altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

4?



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Prater utca 28.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 24 950 000 Ft

azaz Huszonnegymillio-kilencszazotvenezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2020. augusztus 3.

2020. julius 27.

180 nap 

forgalomkepes

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata 0

Terkepmasolat masolata 0

Alaprajz 0

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) 0

Ingatlanra vonatkozd engedely (pl.: ep.eng.) 0

Adasveteli szerzodes 0

Ingatlan elhelyezkedeset mutatd terkep 0

Fenykepfelvetelek 0

11. oldal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 28. Hrsz: 35695/0/A/5 es 35695/0/A/6

TULAJPONl LAP

Nein lutcles hdajdoiii lap Neni luteles tulajdoiu lap



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 28. Hrsz: 35695/0/A/5 es 35695/0/A/6

Nem liiteles tulajdoiii lap Neni liiteles lulajdoiii lap



—*1)^1^1083 Budapest, Prater utca 28.

IARSASHAZ ALAPiTb OK1RAT (RESZIKl)

Hrsz: 35695/0/A/5 es 35695/0/A/6

A Budapest i-dvaros Jdzscfvarnsi Onkonnaiiyzat megbizAsabdi a Jdzsefvarosi Vagyonkezdb 
Kfi. (1084 Budapest Or u. 8 sz.) az intatlarHiyivin’artasban Budapest VUI. ker. 35695 hrsz 
alatt szercplo. lermcszetbcn Budapest, VIS ker Prater utca 28, szani alatn es az onkomuriyzat 
kizarolagos tuhjdouat kcpczb tirsashdz eredcti, 1994 aprilis 2O.-au kcsziih es 65514 1'1994 
szam alattj bcjegyzett tarsashaztulsjdojii aiapjtb okiratat, valainint annak 269735/2001 szam 
alatt; larsashaziulsjUoftt alapitu okirat modosilasat visszavonja 6s helyctte az 1997 evi CL^i- 
sz. tbrvAnybeR es a melWkek ahprajzokban faalnliaknak niegteleiocn az aJabbi 
tarjuisliaztulajdoni alapito okirat bejecy/esit kiri

-1 tarsushaz neve:

Budapest 1711. kerliiet, Prater utca 28. Tdrsashdz.

11. A kdzt'h es kiilan fulajdatt

A.1 ingatlanreszck elhatuKlasa es meghatarozasa

1. Kiizos tuiaj don u ingatlanreszek:

I. A (ulnidonostarsak kozos tulajdonaban maradnuk: 
a mellekeh tcrvekon fehuntttcit es a rrusrakt leirasban krjriiliP

1 Telek (rr/,w nr

Pineet

H tarole 12,70 in"
UI kdzlekcdd 13,36
IV liHgcphdz 5.92 m"

V lift 2.31 in"
VI laroki 20.61 w
vu urold 46,50 in'
V1U piixclrpoc- 8.58 nr

Biii/apesi vm. k cr., Prater urea 2S.



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 28. Hrsz: 35695/0/A/5 es 35695/0/A/6

tf/J, kerftlel Jdmfviirasi Onkormun ywt

A tarsashazhoz iisszescr 31 db kOIbu tulajdonu ingailan tartozik

Killiin tulajdonu ingatlannk

Az cgycs tulajdnnostarsak kulon tulajdunaba krrulnek a ktivcikczb. tcmieszetbcn mcgosztott 
helyjsegegyuucssk azofc tanozekah al. tovabba a kfizos tulajdonu ingatluiueszckhol hozzajuk 
tartozd iulajduin illetdscggel cgyun.

1 . A Budapest Faveros Jdz.setvarosi Onkcrmanyzacot illcti a terven 1. szanima) jcloh. Budapest 
V1B. ker., 3S695/A/1 hrsz. alatt felvctt, icrmes^etbcn a Budapest WB. ker.f 
PrAter utca 28. muhdy I. sz. alaui 295 m4 alapterulelih ncm lakas celjara szolgfildhelyiseg 
a hozza lanoad rnellckhclyiscgekkd es a kbzos tuhjdonbdl 138I/JOOOO hanyad,

2 . A Budapest Fdvaros Jdzsefvarosi Onkonnanyzatot illeti a terven 2 szSminal jclbh. Budapest 
VIIL ker., 35695/A/2 hrsz. ahn felvctt, tenucszelben a Budapest VIIL ker. 
Prater utca 28. foJdszint 2. sz. alatti 2 szobis. 54 nf alaptcruieiu or&klakAs a howl tanozd 
mcllckhclyiscgekke) es a kOzds tu!ajconb6l 25^/10000 hanyart.

3 A Budapest Fovaros Jdzsefvarosi Oakonndnyzsnot iJIci5 a terven 3. szaminul jekilt. Budapest 
Vtll. ker., 35695/A/3 hrsz. alait fetvetl. tcnneszeiben a Budapest VHI ker. 
Prater utca 28. f&khzint 3. sz. alani I szobas. 29 rr.2 alapiertiletu ornkiaxas a hozza lartozo 
melleWKlyisegekkel esakozds tulajdonbol 137/10000 hanydd.

4 A Budapest Fdvaros Jozsefvaros: Otikam»anyzat<n tiled a terven 4 szammal jdolt, Budapest 
VIB. ker., 35695/A/4 hrsz. slatt felvctt, tenneszetben a Budapest VHI. ker., 
Prater utca 28. Ibldszint 4. sz. alatti 1 szobas, 60 ni' alapu-cdletu -utokiakas a huzza tartozd 
md&khelyisigekJce! es a kozbs tulajdonbdl 282/10000 banyad

5 A Budapest Fovarus Jozsefvarcsi Onion nanyzalot ilicti & terven 5 szamnad jel61l. Budapest 
VTi. ker., 3S695/AJ5 lirsz. alati felvett. termeszetben a Budapest VIE. ker. 
Prater utca 28, uzlet I. sz. alath 25 m’ alapterux’tu, r.em lakas cdjara szoigald hdyiscg a 
hozzi tanozd tncltekhelyisegekkd es a ktizfls tulajdonbdl 116/10000 banyad.

6 A Budapest Fovaros J6zsefvarosi Onkarmanyzaiot illcri a terven 6. szammal jel&t. Budapest 
V'ni. ker, 35695/A/6 hrsz. aSalt felvctt. Icm6sz«ben a Budapest VIE. ker., 
Prater utca 28. iizlet 2. .sz. alaiu 21 m' alapicrultnii, netn lakes ccljara szid^aio helyiseg a 
hozza tarta/c iticllckhclvtscgekkcl es a kdzos tujajdonbol 97/ lOOiiO luwyad.

\ A Budapest Fdvaros JozsrMrosi Onkomianyzatoi ilieu a tcr<cn 7 szdntmal jeldlL, Budapest 
VHI. ker, 35695/A/7 hrsz alatt felvctt, termeszetben a Budapest VIE ker. 
Prater utca 28. 1. emdrl 1. sz, alath 1 szcb.is, 3<* nr alaptcruletii Oriiklakas a huzza tartozd 
mellckhelyisegekkcl es a ktizds tuiajdonbdl J68/10000 hanyad.

S. A Budapest rTnaros J6zsefvjix«i Onkornianyzutct ilich a terven 8 szammal jeloIt, Budapest 
VHI ker, 3S69S/A/8 hrsz tdait fehett, tenneszetben a BudajKst V1J1. ker. 
Prater utca 28. I. emelet l/A. .sz. alani 2 SZObas. 95 irr iilaptcrnteej orbklakas a huzza 
urtozb inclldklwlyiscgckkid, erkellye; es a kozas •ukyilonbu! 449 . uOOO-JKinyad.

limtapev • 7/A ker., Praiar utca 28. b. oldal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 28.
Hrsz: 35695/0/A/5 es 35695/0/A/6
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 28. Hrsz: 35695/0/A/5 es 35695/0/A/6

TERKEP-EOTODOKUMENTACIO

o

CD 
CO 
N 
O
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B

9
zobra

Prater utca 28

Corvin Mozi Q Heavy Tools Corvin Bud Spencer szobra

Las Vt 
Corvin

01. terkep

02. utcafronti homlokzat, tetoszerkezet 03. utcafronti homlokzat



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 28. Hrsz: 35695/0/A/5 es 35695/0/A/6

06. homlokzat, labazat, iizlet bejarata

08. belso ter

07. bejarati ajtd kbrnyeke

09. falszerkezet, padozat

10. falszerkezet, fodemszerkezet 11. falszerkezet



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 28.
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12. falszerkezet, padozat
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14. falszerkezet, kbzmuhalozatok
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16. villanyora

Hrsz: 35695/0/A/5 es 35695/0/A/6

. (■

«•

13. labazati resz, padozat

< r- '

15. viz- es csatorna kiallas

.1- -
■: ?

17. vizora

19. oldal



Tulajdonosi hozzajarulas

Alulirott Novaczki Eleonora, mint a Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi 
Onkormanyzat (szekhely: 1082 Budapest, Baross utca 63-67.; adoszam: 15735715- 
2-42; KSH-szama: 15735715-8411-321-01; kepviseli: Piko Andras polgarmester) 
tulajdonos kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. 
(szekhely: 1084 Budapest, Or utca 8.; cegjegyzekszam: 01 10 048457; adoszam: 
25292499-2-42) kepviseloje a Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi 
Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga .../2021. (XI. ...) szamu hatarozata alapjan

hozzaj arulok

a Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat kepezo 
Budapest VIII. kerulet, Prater utca 28. szam alatti 35695/0/A/5 hrsz.-u, tulajdoni 
lapon 25 m2 alapteriiletu es a 35695/0/A/6 hrsz.-u, tulajdoni lapon 21 m2 alapteriiletu, 
egybenyitott fires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyisegekben a 
berlo, Modern Hungaria Trade Kft. (szekhely: 1091 Budapest, Ulloi ut 53/B.; 
cegjegyzekszam: 01-09-351096.; adoszama: 27130746-1-43.; kepviseli: Nabi Ajmal 
iigyvezeto) 30 m2 alapteriiletu galeriat alakitson ki sajat koltsegen.

A galeria a kialakitast kovetoen a helyiseg resze, a berlo a berleti jogviszony 
megsziineset kovetoen a kialakitas koltseget a tulajdonostol nem kovetelheti, 
karteritesi igennyel nem elhet a tulajdonossal szemben.

Jelen hozzajarulas tovabbi jogokat es kotelezettsegeket nem keletkeztet.

Budapest, 2021. november ....

Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat 
kepviseleteben eljaro 

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. 
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato


