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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkonnanyzat (a tovabbiakban: Onkonnanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. kerulet, Ulloi ut 42. szam alatti 36402/4/C/36 hrsz.-u, tulajdoni 
lapon 79 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg, amely az 
ingatlan-nyilvantartasban uzlethelyiseg megnevezessel szerepel.

A helyiseget magaba foglalo epiiletben osszesen 37 db albetet talalhato, amelybol 1 db onkonnanyzati 
tulajdonu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok 
listajan.

Az Onkonnanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a vizoras helyisegre vonatkozoan 16.242,- Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijelbleserol es a teriileten a rehabilitacio megvalositasarol szolo 
32/2001. (X.26.) onkonnanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaba foglalo epiilet HVT I 
teriiletre esik, a Rev8 Zrt. tajekoztatasa szerint a berbeadasnak nines akadalya.

Az albetet kozvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik. A fal- es padloburkolatok megfelelo allaguak, az 
ingatlan funkeidjanak megfelelo kialakitassal. A felszerkezet egyseges, szerkezeti es esztetikai hibaktdl 
mentes, nem lathato felazasi nyom sem a labazaton, sem a felsobb reszeken. A legutobbi jelentos 
felujitasok az ingatlan berlemenybe adasa utan kozvetlen, mintegy 11 eve tortentek, az allagmegovas 
folyamatos.

A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkonnanyzat Kepviselo-testuletenek Varosgazdalkodasi es 
Penziigyi Bizottsaga a 1491/2011. (X.05.) szamu hatarozataban dontott a berlemenynek a 
FOBEJARAT-SOROZO Kft. (szekhely: 1082 Budapest, Kisfaludy u. 28. B. ep. 2. em. 3.; 
cegjegyzekszam: 01-09-968634.; adoszam: 23502534-2-42; kepviseli: Csonka Janos iigyvezeto) 
reszere, tires helyisegkent tortend berbeadasarol 2016. december 31. napjaig. A szerzodo felek 153.733,- 
Ft/ho + AFA berleti dijat hataroztak meg. Berio a helyiseget vendeglatas szeszarusitassal tevekenyseg 
celjara hasznalja.

Az Onkonnanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirdl 
szolo 35/2013. (VI. 20.) Budapest Jozsefvaros Onkonnanyzati rendelet 29. §-a szerint a hatarozott iddre 
kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara a berbeado szervezet jogosult abban az esetben, ha a 
Berldnek nines az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel szemben fennallo tartozasa. Tekintve, hogy 
a Berldnek az Onkonnanyzattal, a berbeado szervezettel szemben nines tartozasa, a szerzodo felek a 



Berio kerelmere ajelen berleti szerzodest kotik. Tekintettel arra, hogy a berlonek a berbeado szervezettel 
szemben nem volt tartozasa, a berleti jogviszony meghosszabbitasra keriilt 2021. december 31. napjaig. 
Az inflacio miatt a berlo jelenlegi berleti dija 193.060,- Ft/ho + AFA.

A FOBEJARAT-SOROZO Kft. (szekhely: 1082 Budapest, Kisfaludy u. 28. B. ep. 2. em. 3.; 
cegjegyzekszam: 01-09-968634.; adoszam: 23502534-2-42; kepviseli: Csonka Janos iigyvezeto) 2021. 
oktober 8. napjan kerelmezte a szerzodes meghosszabbitasat ujabb 5 evre, vendeglatasi tevekenyseg 
celjara. A kerelmezd 240.000,- Ft/ho + AFA berleti dij ajanlatot tett.

2021. szeptember 16-an lakossagi panaszbejelentes erkezett a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.- 
hez, amelyben a panaszos a helyisegben es a helyiseg elott folytatott zajos tevekenyseggel kapcsolatban 
tett panaszt. A Jozsefvaros Gazdalkodasi Kozpont Zrt. munkatarsai a helyszinen berlemenyellenorzest 
tartottak es megallapitottak, hogy a helyiseget a berlo rendeltetesszeruen hasznalja, egyben 
felszolitottak, hogy gondoskodjon arrol, hogy a vendegei a kozossegi egyiitteles szabalyainak megfelelo 
magatartast tanusitsanak, tovabba a helyiseg elotti jardaszakaszt tartsa tisztan.

A CPR Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 26. napjan keszitett, Bartfai 
Laszlo fiiggetlen szakerto altal 2021. szeptember 2. napjan jovahagyott, ertekbecsles szerint a helyiseg 
forgalmi erteke 43.670.000,- Ft (552.785,- Ft/m2). A helyiseg berleti dija a forgalmi ertek 100 %-anak 
figyelembevetelevel, a vendeglatas (szeszarusitassal) tevekenyseghez kapcsolodo 12 %-os szorzoval 
szamitott havi netto berleti dij 436.700,- Ft.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol 
szolo 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet 29. §-a alapjan: „Hatarozott idore kotott berleti 
szerzodes meghosszabbitasara e rendeletben foglalt feltetelek alapjan a berbeado szervezet jogosult 
abban az esetben, ha a berlonek nines az Onkormanyzattal, vagyonkezelovel, berbeado szervezettel 
szemben fennallo tartozasa. Ebben az esetben a berlo a lejaro berleti szerzodesben foglalt azonos 
feltetelek (berlo, berleti jogviszony idotartama, berleti dij merteke, tevekenysegi kor) mellett jogosult a 
berleti szerzodes meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel szemben fennallo 
tartozasnak minosiil a berleti dij hatralek rendezesere kotott reszletfizetesi megallapodas is. Eltol eltero 
esetben a berbeadoi jogokat gyakorld hatdskorrel rendelkezo bizottsdg dont.”

A berleti ido meghosszabbitasa nem minosiil uj szerzodesnek, hiszen a berleti ido meghosszabbitasa a 
letezo szerzodes egyik feltetelet valtoztatja meg, kozos megegyezesen alapulo szerzodes modositas. A 
berleti szerzodes letezeset a szerzodes ilyen modositasa nem erinti. A szerzodes idotartamakent 
meghatarozott hatarido meghosszabbitasa a vagyon olyan tovabbi ideig tarto hasznositasa, amikor a 
hasznositaskor eredetileg letrejott jogviszony meghatarozott feltetelek kivetelevel nem valtozik.

A nemzeti vagyonrol szolo 2011. evi CXCVI. torveny 11. § (10) bekezdese szerint a hasznositasra 
iranyulo szerzodes hatarozatlan vagy legfeljebb 15 eves hatarozott idore kbtheto, amely idoszak egy 
alkalommal legfeljebb 5 evvel meghosszabbithato abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult 
valamennyi kotelezettseget szerzodesszeriien, kesedelem nelkiil teljesitette. Tekintettel arra, hogy a 20 
ev meg nem telt le, a szerzodes hosszabbitasa nem minosiil uj berbeadasnak.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Ulloi ut 42. szam alatti 
36402/4/C/36 hrsz.-u, tulajdoni lapon 79 nr alapteriiletii, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara 
szolgalo helyisegre szolo berleti szerzodes meghosszabbitasahoz a FOBEJARAT-SOROZO Kft- 
vel (szekhely: 1082 Budapest, Kisfaludy u. 28. B. ep. 2. em. 3.; cegjegyzekszam: 01-09-968634.; 
adoszam: 23502534-2-42; kepviseli: Csonka Janos iigyvezeto) 2026. december 31 -ig szolo hatarozott 
idore, vendeglatas szeszarusitassal tevekenyseg celjara a veszelyhelyzet megszuneset koveto 90. 
napig bezarolag a jelenleg fizetett 193.060,- Ft/ho + AFA osszegen, a veszelyhelyzet megszuneset 
koveto 91. naptol kezdodoen altala megajanlott 315.000,- Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es 
kiilonszolgaltatasi dijak osszegen, a 3 havi brutto berleti dijnak megfelelo ovadek feltoltesenek es az 
egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat leendo berlo altali elkeszitesenek kotelezettsege mellett.

A 609/2020. (XII.18.) Komi, rendelet 1. § (2) bekezdese alapjan a veszelyhelyzet megszuneset koveto 
kilencvenedik napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitol elteroen az allam vagy helyi 
onkormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennallo lakasberleti szerzodes, illetve az allami 
vagy onkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennallo berleti szerzodes tartalma nem
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modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze. Fentiekre tekintettel a berleti 
szerzodes csak abban az esetben hosszabbithato meg, ha a berleti dij a veszelyhelyzet megszunesetol 
szamitott 90 napig a jelenlegi berleti dijon keriil megallapitasra.

Azert javasoljuk ezen az osszegen torteno berbeadast, mivel igy a berleti dij fizetese folyamatos lesz, 
mindezen feliil a berbeadasbol befolyd berleti dij es kozos koltseg fedezne az Onkormanyzat kozos 
koltseg fizetesi kotelezettseget, azon feliil plusz bevetelt is jelentene.

II. A beterjesztes indoka

A nem lakas celjara szolgald helyiseg berbeadashoz berbeadoi dontes sziikseges, amely dontes 
meghozatalara a Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A berleti szerzodes meghosszabbitasabol befolyo berleti dij es kozos koltseg fedezne az Onkormanyzat 
kozos koltseg fizetesi kotelezettseget, azon feliil plusz bevetelt is jelentene.

Amennyiben a helyisegberleti szerzodes nem keriil meghosszabbitasra, az Onkormanyzatot kiadaskent 
kozos koltseg fizetesi kotelezettseg terhelne, valamint a helyiseg allaga romolhat.

A hatarozati javaslat elfogadasaval az Onkormanyzat berleti dij bevetele eves szinten 1.463.280,- Ft + 
Afa osszeggel ndvekedhet, amennyiben a berleti szerzodes nem keriil meghosszabbitasra es a berlo a 
berlemenyt elhagyja, eves szinten 3.780.000,- Ft + AFA dsszegii berleti dij beveteltol esik el az 
Onkormanyzat.

A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2022. evi berleti dij bevetelet. 
A helyiseg berbeadasa penziigyi fedezetet nem igenyel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz616 
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 
sz616 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdese 
ertelmeben a Kepviselo-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) - a rendeletben meghatarozott feladat- es hataskdr 
megosztas szerint - onkormanyzati berbeadoi dontesre a Bizottsagot jogositja fel.

A 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 rendelkezd bizottsag a berbeadoi dontes meghozatalakor a kepviseld- 
testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor terhet el, ha a kerelmezd berleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan, a leendo berlo a berleti szerzodes megkoteset megeldzden 
koteles a berbeadonak 3 havi brutto berleti dijnak megfelelo osszeget ovadekkent megfizetni, valamint 
a 17. § (4) bekezdes alapjan a berleti szerzodes megkoteset kovetoen kozjegyzd elott egyoldalu 
kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott iddre kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara e rendeletben 
foglalt feltetelek alapjan a berbeado szervezet jogosult abban az esetben, ha a berlonek nines az 
Onkormanyzattal, vagyonkezelovel, berbeado szervezettel szemben fennallo tartozasa. Ebben az 
esetben a berlo a lejaro berleti szerzodesben foglalt azonos feltetelek (berlo, berleti jogviszony 
idotartama, berleti dij merteke, tevekenysegi kor) mellett jogosult a berleti szerzodes 
meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel szemben fennallo tartozasnak mindsiil 
a berleti dij hatralek rendezesere kotott reszletfizetesi megallapodas is. Ettol elterd esetben a berbeadoi 
jogokat gyakorld hataskorrel rendelkezd bizottsag dont.

A nemzeti vagyonrol sz616 2011. evi CXCVI torveny 11. § (10) bekezdese szerint a nemzeti vagyon 
hasznositasara vonatkozo szerzodes csak termeszetes szemellyel vagy atlathato szervezettel kotheto. A 
hasznositasra iranyuld szerzodes hatarozatlan vagy legfeljebb 15 eves hatarozott iddre kotheto, amely 
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idoszak egy alkalommal legfeljebb 5 evvel meghosszabbito abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult 
valamennyi kotelezettseget szerzodesszeruen, kesedelem nelkul teljesitette. E bekezdes szerinti 
korlatozas nem vonatkozik az allammal, koltsegvetesi szervvel, onkormanyzattal vagy dnkormanyzati 
tarsulassal kotott szerzodesre.

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 Kepviselo-testiilet 
mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik a berleti 
dij meghatarozasa, a vendeglatasi tevekenyseg eseten a berleti dij szorzo 12 %.

A veszelyhelyzet kihirdeteserol szolo 27/2021. (1.29.) Korm any rendelet 1. §-a ertelmeben a Kormany 
az elet- es vagyonbiztonsagot veszelyezteto tomeges megbetegedest okozd SARS-CoV-2 koronavirus 
vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vilagjarvany) kovetkezmenyeinek elharitasa, a magyar 
allampolgarok egeszsegenek es eletenek megovasa erdekeben Magyarorszag egesz teriiletere 
veszelyhelyzetet hirdet ki.

A 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese alapjan a veszelyhelyzet megszuneset koveto 
kilencvenedik napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitol elteroen az allam vagy helyi 
oiikormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennallo lakasberleti szerzodes, illetve az allami 
vagy dnkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennallo berleti szerzodes tartalma nem 
modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze. Fentiekre tekintettel a berleti 
szerzodes csak abban az esetben hosszabbithatd meg, ha a berleti dij a veszelyhelyzet megszunesetol 
szamitott 90 napig a jelenlegi berleti dijon keriil megallapitasra.

A Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese szerint a veszelyhelyzet megszuneset koveto kilencvenedik 
napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitol elteroen az allam vagy helyi 
onkormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennallo lakasberleti szerzodes, illetve az 
allami vagy dnkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennallo berleti szerzodes tartalma 
nem modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze.

Fentiek alapjan kerem a tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiseg berleti szerzodesenek meghosszabbitasaval 
kapcsolatos donteset meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

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

Budapest VIII. kerulet, Ulloi lit 42. szam alatti nem lakas celjara szolgalo helyiseg berleti 
szerzodesenek meghosszabbitasarol

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

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. kerulet, Ulloi lit 42. szam alatti 36402/4/C/36 hrsz.-u, tulajdoni lapon 
79 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyisegre szolo berleti 
szerzodes meghosszabbitasahoz a FOBEJARAT-SOROZO Kft.-vel (szekhely: 1082 Budapest, 
Kisfaludy u. 28. B. ep. 2. em. 3.; cegjegyzekszam: 01-09-968634.; adoszam: 23502534-2-42; 
kepviseli: Csonka Janos iigyvezeto) 2026. december 31-ig szolo hatarozott iddre, vendeglatas 
szeszarusitassal tevekenyseg celjara a veszelyhelyzet megszuneset koveto 90. napig bezarolag 
a jelenleg fizetett 193.060,- Ft/ho + AFA osszegen, a veszelyhelyzet megszuneset koveto 91. 
naptol kezdodoen altala megajanlott 315.000,- Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es 
kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

2 .) felkeri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti szerzodes 
megkotesere, amelynek feltetele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara 
szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) dnkormanyzati rendelet 14.



§ (2) bekezdese alapjan 3 havi brutto berleti dijnak megfeielo ovadek feltolteset, valamint a 17. § 
(4) bekezdese alapjan kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja 
a leendo berlo.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: 2.) pont eseteben 2021. december 31.

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

Budapest, 2021. oktober 27.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Lei'rta: Kardos Noemi referens R{

PENZUGYI FEDEZETET 1GENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: z . . /

Jogi Kontroll:

vahagyta:

Veres Gabor
A TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES 

Kozterulet-hasznosi'tasi Bizottsag ELNOKE
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CPR-Vagyonertekelo Kft. Jdzsefvarosi Ga*d?lkodas; Kozponi ?; 
erkezietesi datum ]’ erkeztetesTszInT

2021 SZEP1 0 6.

iktatas datuna

2021 SZEPI 0 6

----------------- ____

iktatoszam

iigyintezo

melleklet

H-1O85 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-760

1.^0^ ~Z|JLD Lj

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Ulloi ut 42. foldszint.

szam alatti

36402/4/C/36 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

Fuggetlen | Megbizhato | Ertekmerb

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


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEM^NY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonosito : JGK-760

Keriileten beluli elhelyezkedese : Corvin negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Ulloi ut 42. foldszint.

Helyrajzi szama : 36402/4/C/36

Ingatlan megnevezese : uzlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : vendeglatohely (sorozd)

Szobak szama : -

Komfortfokozat

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti meret : 79 m2

Helyisegcsoport redukalt alapterulete : 79 m2 Fajlagos m2 ar: 552 842 Ft/m2

Tarsashaz telek terulete : 2585 m2

Eszmei hanyad : 79 / 10000

Belso muszaki allapot : jo

Megkozelithetosege : utcai foldszint

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (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: 43 670 000 Ft
azaz Negyvenharommillid-hatszazhetvenezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 5 720 000 Ft

azaz Otmillid-hetszazhuszezer- Ft.

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

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

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

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 
Szakvelemeny ervenyessege 
Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog
: 2021. augusztus 11.
: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. augusztus 26.

2021 SZEPT 02.

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBfzAS (SZAKERTtfl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont 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 tbrteno felhasznalasra.

2. szakertOi vizsgAlat mOdszere

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

Helyszini szemlen jelenlevok: Berio, Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartAs szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

/. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terulete:

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

1082 Budapest, Ulloi ut 42. fbldszint.

79,0 m2

36402/4/C/36 

uzlethelyiseg 

vendeglatohely (sbrbzd)

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

II. resz:

Tulajdonviszony: Jdzsefvarosi Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzo hatarozat: Az bnallo ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott 
helyisegek

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Corvinnegyed keriiletreszeben, az Ulloi ut es a Jozsef korut keresztezodesenek 
kozvetlen kozeleben talalhatd, utcafronti zartsoru beepitesu tarsashaz foldszintjenek utcafronti reszen 
helyezkedik el. Bejarata kozvetlen utcara nyilik. A parkolas az ertekelt ingatlant magaba foglald tarsashaz 
kornyezeteben kozteruleten csak nehezen oldhatd meg, parkolasi dij megfizetese mellett. Kornyezeteben 
jellemzoen utcafronton allo 3-6 emeletes tarsashazak epiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen beliil jo, 200 meteren beliil alapellatast biztosito uzletek, 
egeszsegugyi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerheto. Tbmegkozlekedesi eszkbzbk a kornyeken BO- 
200 materre elarhetook.

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

Az utcafronti beepitesu, pince + fsz. + 5 emelet szintkialakitasu epulet az 1880-as evek vegen epiilt. A kbzbensb 
telekteruleten elhelyezkedo, nyugati-keleti utcafronti hosszfofalas, zartsoru beepitesu, kismeretu falazotegla 
teherhordo falazattal, acelgerendas poroszsiiveg fbdemmel keszult. A fa szerkezetu magasteto csereppel hejalt, az 
ereszcsatorna rendszerrel egyutt biztositja a felszini vizelvezetest. Utcafronti homlokzata kvaderezett, egyseges 
koporos vakolattal ellatott, jelentosebb szerkezeti es esztetikai hibaktol mentes, kisebb, szakszerunek mondhatb 
javitasokkal.
Az ertekelt albetet bejaratanak labazati resze es a kvaderezett homlokzata egyseges, az Ullbi ut felbl kbzvetlen 
nyilb, 280 cm bejarati magassagu, 120 cm szeles, aluminium tok- es szarnyszerkezetu bejarati ajtb 
biztonsagtechnikailag megfelelo allapotu. A mellette talalhato ablakkal kozosen megfelelo mennyisegu 
termeszetes fenyt juttat a belso terbe. Az utolso jelentosebb felujitas a jelenlegi berlo elso berleti idoszakaban 
tortent mintegy 11 eve. A fal- es padlbburkolatok a kialakitott funkcidnak megfelelbek, a padozaton a fbldszinten 
nagy kopas allbsagu greslap, a galerian hajbpadlo talalhato a padozaton. A falfeluletek festettek, tapetazottak, 
reszben csempeburkolattal ellatottak. A falszerkezeten jelentosebb esztetikai/szerkezeti hiba nem tapasztalhato. 
A mindbsszesen 465/470 cm belmagassagu belso teret fa szerkezetu galeria osztja kette, alatta 225 cm, felette 
215 cm magassaggal. A belteri nyilaszarok parnafa tokozasu fa szerkezetu, megfelelo allapotu ajtdk. 
Kbzmurendszerek fbldgaz kivetelevel kiepitettek, hitelesitett meroorak kozul villanyora megtalalhatb ingatlanon 
beliil. A futest es melegviz-ellatast hazkozponti kazan biztositja - szbbeli informacib alapjan - atalanydijas 
elszamolassal. A galeriaszinten a mennyezetbe epitett legkondicionalo nem mukodik, mellette egyedi 
legkondicionalbt epitett ki a berlo. Osszessegeben karbantartott allapotu, keruleten beliil jo elhelyezkedesu 
ingalan.

Epulet:
Epulet epitesi eve: 1880/1900 kornyeke

Muszaki allapot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince, fbldszint, 5 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles kozepes
Fuggoleges teherhordo szerkezet: tegla kbzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat kozepes

Tetoszerkezete: fa acsszerkezet, sikpala fedes kbzepes

Epulet homlokzata: vakolt, egyseges kbzepes

Ertekelt helyisegcsoport: iizlethelyiseg
Belso terek feliilete: festett, csempezett jo
Belso terek burkolata: greslap, hajbpadlo jo
Vizes helyiseg(ek) felulete: csempe jo
Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramia jo
Kulso nyilaszarok: aluminium szerkezetu utcai portalok jo
Bejarati nyilas magassaga: 2,80 m magas

Atlagos belmagassaga: 4,65-4,70 m (almennyezet alatt merve) galeriazhato
Belso nyilaszarok: fa szerkezetu tipusajtbk jo
Futesi rendszer: hazkozponti kazan, radiatoros holeadassal, 1 db 

egyedi legkondicionalo
j6

Melegviz biztositasa: hazkozponti kazan biztositja jo
Meglevo kbzmu-kiallasok: villany-viz-csatorna atlagos
Meglevo kbzmu meroorak: villanyora atlagos

Felujitas eve: 2010 kornyeke

Felujitas targya: Kozmuvezetekek, falazat, nyilaszarok, padozat, 
helyisegek kialakitasa, elektromos rendszer bovitese, 
szaniterek

Ingatlan muszaki allapota jo

Megjegyz6s:

A felujitasokat a berlo sajat penzeszkoz bevonasaval hajtotta vegre, tulajdonosi hozzajarulas nem all 
rendelkezesre.
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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 rbgzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertiik.

Haz:

Az epulet kozbenso telekteruleten helyezkedik el, utcafronti zartsoru beepitessel. Az utcafronti homlokzaton az 
elmult evtizedekben jelentosebb felujitasi munkak nem tbrtentek, ugyanakkor a vakolat egyseges, a lokalis 
feliileti hibak javitva. A kbzbs hasznalatban levo egyeb helyisegek (kbzlekedo folyosdk, lepcsbhaz) a szemle 
idopontjaban nem szemrevetelezhetdek.

Albetet:

Az albetet kbzvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik. A fal- es padloburkolatok megfeleld allapotuak, az 
ingatlan funkcidjanak megfeleld kialakitassal. A futes es melegviz-ellatas - szdbeli informacid alapjan - 
hazkozponti kazan biztositja, a szemle soran mukodokepessege nem tesztelt, 1 db egyedi legkondicionald 
beepitett. A falszerkezet egyseges, szerkezeti es esztetikai hibaktol mentes, nem lathato felazasi nyom sem a 
labazaton, sem a felsdbb reszeken. A helyisegtagolas megvaltoztatasa miatt az ingatlan-nyilvantartasba 
bejegyzett alapterulet kis mertekben modosult, a szakvelemenyben a tulajdoni lapon szereplb alapterulettel 
szamoltunk, amely megkozelitoleg a foldszint 100% es a galeria teruletenek 50%-a.

° Elektromos a ram - kiepitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizdra nem talalhatd a szemle soran
• Kdzcsatorna - kiepitett
• Gazvezetek- nines kiepitve, epuleten belul elerheto
» Holeadd berendezes - hazkozponti kazan biztositja radiatorokkal, egyedi legkondicionald
• Melegviz-ellatas-hazkozponti kazan biztositja
» Gyengearamu berendezesek - kamerarendszer kiepitett

Berloi megjegyzes:

A legutdbbi jelentosebb felujitasok az ingatlan elsb berlemenybe adasa utan kbzvetlen, minegy 11 eve 
tbrtentek, azbta az allagmegdvas folyamatos.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos

uzletter greslap
festett + csempe + 

tapeta
44,25 m2 100% 44,25 m2

kbzlekedo greslap festett 4,52 m2 100% 4,52 m2
WC greslap festett + csempe 0,99 m2 100% 0,99 m2
mosdd greslap festett + csempe 1,35 m2 100% 1,35 m2
WC greslap festett + csempe 1,50 m2 100% 1,50 m2
mosdd greslap festett + csempe 2,03 m2 100% 2,03 m2
raktar greslap festett 5,98 m2 100% 5,98 m2
galeria hajopadld festett 36,00 m2 50% 18,00 m2
meresi korrekeid 0,38 m2 100% 0,38 m2
Osszesen: 97,00 m2 79,00 m2
Osszesen, kerekitve: 97 m2 79 m2

Megjegyzds:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo mdszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenbriztunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfeleloen kesziilnek.

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megblzo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacios onrendelkezesi jogrol es az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szdlo 
jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.

Az ertekeles modszere! ket fo kategdriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek 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 bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlitd adatok elemzesen alapuld modszer

A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepiilesen, 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 jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkdzelithetoseg, 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 
felmeriild kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jdvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beldle 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%. (2021. III. n.ev)
5. A penzfolyamok (bevetel-kiadas becslese), tobb eves intervallum eseten a jelenertekenek meghatarozasa.
G. A netto uzemi eredmeny feltokedtese, (legmagasabb jelenertek kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld 
ertek.
A mddczort altalahan a iAi/orlol^mtormolri kantaccdoool ronrlolkovn inoatlannk acatohan alkalma77ak
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Koltsegalapu szamitasi modszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalodas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
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 korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben 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 epiiletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

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

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az eptilet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szami'tasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezo 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 ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszerd kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli korulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Corvin negyed

Tarsashaz telek terulete: 2585 m2

Eszmei hanyad: 79 / 10000

Albetetre juto telek terulet: 20,42 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen belul: 280 000 Ft/mz

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 5 720 000 Ft , dtmillio-hetszazhuszezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonh'to adatok elemzesen alapuld ertekelesi modszer

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

ingatlan elhelyezkedese:
1082 Budapest, 

Ulldi ut 42. 
fbldszint.

VIII. kerulet, 

Jozsef utca

VIII. kerulet, 
Olloi tit 52.

VIII. kerulet, 

Matyas ter

VIII. kerulet, 
Nepszinhaz 

utca

VIII. kerulet, 
Tolnai Lajos 

utca

megnevezese: vendeglatohely 
(sbrozo)

iizlet iizlet iizlet
iizlet / 

vendeglato
iizlet / 

vendeglato

alapterulet (m2): 79 92 93 108 84 59

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K
kinalati ar/ adasveteli ar (Ft): 54 000 000 56 010 000 63 500 000 47 900 000 32 800 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

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

fajlagos alapar (Ft/m2): 528 261 542 032 529 167 513 214 500 339

KORREKCIOK

eltero alapteriiiet 1% 1% 1% 0% -1%

keruleten beliili elhelyezkedes 3% 0% 6% 3% 3%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 0% 0% 0% 0%

altalanos muszaki allapot 5% 0% 0% 0% 5%

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

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

kialkakitott plusz galeria, annak merete 0% 0% 2% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: 9% 1% 9% 3% 7%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 573 955 545 826 579 173 529 894 535 363

Fajlagos atlagar: 552 842 Ft/m2

Ingatlan bees lilt piaci erteke: 43 674 518 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 43 670 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:
1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Csarnoknegyed, foldszinti, utcafronti bejaratu, felujitandd allapotu helyisegcsoport, 
ingatlan.com/32118168

Corvinnegyed, foldszinti, utcafronti bejaratu, atlagos allapotu uzlethelyiseg, 
ingatlan. com/30332360

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, kozepes allapotu uzlethelyiseg, 15 m2-es 
galeriaval, ingatlan.com/31697421

Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, belso ketszintes, harom bejarattal 
rendelkezo, jelenleg etteremkent uzemelo ingatlan, ingatlan.com/31964743

Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapotu, jelenleg etteremkent 
uzemelo ingatlan, ingatlan.com/31138141

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

43 670 000 Ft

azaz Negyvenharommillid-hatszazhetvenezer- Ft .

ingatlan.com/32118168
ingatlan.com/31697421
ingatlan.com/31964743
ingatlan.com/31138141
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5.2.2. Hozamszami'tason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok erteke It ingatlan osszehasonlito 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlito 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1082 Budapest, 

Ull6iut42. 
fbldszint.

VII). keriilet, Jdzsef 

kbrut
VIII. keriilet, 

Vajdahunyad utca

VIII. kerulet, Nagy 

Fuvaros utca

ingatlan megnevezese:
vendeglatohely 

(sbrozo)
uzlethelyis^g iizlethelyiseg iizlethelyiseg

hasznosithato terulet (m2): 79 80 90 92

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd): 290 000 250 000 250 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

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

fajlagos alapar (Ft/m?/h6): 3 263 2 500 2 446

KORREKCIOK

eltero alapterulet 0% 2% 3%
eltero muszaki allapot, felszereltseg 0% -10% 10%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% 10% 10%
ingatlanhoz tartozo pince -10% 0% 0%
epiileten beluli elhelyezkedes 0% 10% 0%
Osszes korrekcio: -10% 12% 23%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 943 Ft/m2/hd 2 805 Ft/m2/hd 2 998 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kereki'tve: 2 915Ft/m2/h6

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, jo allapotu helyiseg, nagy portallal, 60 
m2 hozza tartozo pincevel, ingatlan.com/25123573

2. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, szuteren szinten elhelyezkedo, felujitott 
allapotu ingatlan, ingatlan.com/32319484

3. adat: Magdolnanegyed, Utcai bejaratos, kozepes allapotu iizlethelyiseg, 
ingatlan.com/32113689

Hozamszami'tas

Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek : 2 915Ft/m2/h6
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 2 487 078 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 3% 74 612 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 49742 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 124 354 Ft
Koltsegek osszesen: 248 708 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 2 238 370 Ft
Tokesitesi rata (szamitas6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekltve: 31 980 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kereki'tve):

31 980 000 Ft

azaz Harmincegymillio-kilencszaznyolcvanezer- Ft.

9. oldal

44

ingatlan.com/25123573
ingatlan.com/32319484
ingatlan.com/32113689
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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 jellemzo, azonbanjol mutatja a berbe adhatosagot 
es az iizleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

!Xi alkalmazott modszerek Szamitott ertek 
[Ft]

Suly 
[%]

Sulyozott ertek
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 43 670 000 Ft 100% 43 670 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 31980 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett erteke: 43 670 000 Ft

43 670 000 Ft

azaz, Negyvenharommillid-hatszazhetvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

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

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

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

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviseldjenek 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 kbtelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetleniil osszefuggo tartozas (kbziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

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

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eldre kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolo korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;
nem vallalunk felelosseget olyan kbrulmenyek 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 elozdekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.
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8. OSSZEFOG LALAS

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

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Ulloi ut 42. foldszint.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 43 670 000 Ft

azaz Negyvenharommillid-hatszazhetvenezer- Ft.

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

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. augusztus 11.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. augusztus 26.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBfZAS (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

Alaprajz Q

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) Vj

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep 0

Fenykepfelvetelek 0



1082 Budapest, UIloi ut 42. foldszint Hrsz: 36402/4/C/36

TULAJDONI LAP

Nem hireles tulajdoni lap Nern liit eles ntlajdoiii lap

N
em
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Hu.-bp.--t FA-.-tro-. FolH.h' itib Fro-.ixly

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap



1082 Budapest, Ulloi ut 42. foldszint Hrsz: 36402/4/C/36

TARSASH AZ ALAPITC) OKIRA T (RKSZLRT)

rd AXOil HWULETKK. F0LDH1VA1AL

JJ* 1853 BRI 1 3

jafcoT ” l «0UBl Mirna 
^>73^ 

l^RSASHAZI AlAPflO OKIRAT

Budapest, VIII. U1161 ut 3D-4o-42-4<.

Hrs?.: 56402/4



1082 Budapest, Ulloi ut 42. foldszint Hrsz: 36402/4/C/36

TARSASHAZ TULAJDOh'T AIAPIT6 OKI RAT

A Bp. F6v. JAzsetvarosi bnkortnAnyat ( Bp. VIII. Baroas u. 65- 

67.) tulajdonAban 16v5 Budapest, VIII. kerdlcti 1680 sz. 

tulajdoni lapon nyilvantartott 36402 hrsz-u 2585 rr,2 
elaptertJletQ - term*atethen Bp. VIII.U1161 <it 38. -/Jozaef 
krt. B6 ./-40-42-44. szAn alatti - ingatlant, a 32/1969. 

/IX.3./ Korm.sz.r. 2.par. /2/ bek. alapjAn - a hazingatlanok 
elidugenltAse ArdckAben - a mellAkelt tervrajzok szerinti 
tarsashdzzA alakltja At.

A tArsashAz lakasai es nem lakAs cAljAra szolgAld helyisAgei 

az 1977.evi 11.sz. tvr., Valamint a jelen alapitd okirat 
rcndelkezAseinek meqfele Ider., mint CrdklakAsok /lakAskAnt 
haszn&le croktulajdonu helyisAgek/ As nem lakAs cAljAt 
szolgAlA helyisegek - termAszetben megosztva a relek As a 
kczds Culajdonban maradd resrek kczos hasznAlatAnak jcgAval, 

- a 32/1969. /IX.30./ Korm.sz.r. alapjan ertAkesitve - a 

vevik szenAlyi tulajdor.Aba kerulnek azzal, hcgy a mindcnkori 

tulajdonostArsak egynas kbzti jogviszonyat az 1977. evi 
11.tvr. rendelkezesei As az alapitA okiratban foglaltak az 
alabbiak szerint szabalyozzAk.

KOZCS ES KULON TULAJDON 
A.

KO2GS TULAJDON

A /bBV m2 j..-»gysrtgij telken 4 cpOler helyezkedik el, me]y>-t 
-elen alapitc okiratban A, B, C, D. ^elz^ssel jelolUnk.
A tula jdonostar s^k osztadan kdzcs tuiajdnAban maradnak az 

inqatlannak mir.dazcn reszei, amelyck nincsenek kulon 
tulajdonban, nevexetesen a mellekelt tervrajzon As mGszaki 

lelrAibar. felruntetctt es alabb felsorolt telek, 

ApitmAnyreszek As berendazesek;



1082 Budapest, Ulloi ut 42. foldszint Hrsz: 36402/4/C/36

0116: ciddA । utcai bcjaratu 49 m2 al aplercl*tj;
dzletter, 2 WC-oxl a.16 non lakas celjat szolgalo 

he 1 yuegne: , melyhez a kozcsstgber. maradc Vogyomesfckrcj 

49/10.OCO-ed tuljdoni illetcsig tartozik.

35./A Jbzsctvarosi Cnksxmdnyzat tulagdon^t kcpezi es a 35 
sz^mu tarsashaztula^aom xlletcs6ghez tartozxk, az 

alapltu ckiratoan es a tetvrajzon 35. szareal jeiolt Bp. 
VIII., Ul’ci ut 42. sz. alatti a: lUdi ut i cldalcr. 
ralAlnatd utcai bejarutu 19 m2 a 1 apL e: -1 et j: /az alapitc 
ckirat kcsz itise»:cr tejbolt/ helyisegckbol 6116 net lakas 

celjat szolgalc hciyisegf.es a kczossegben mardd'5 
vagyanrcszekbol 19/10 000-ed tulajdcni illetiscc

— - » i rt c ■ ----- --- -----------

Sc. A Jdzsctvaiosi Onkormanyzat tulajdcnat kepezi es a 3c. 

szAmu t^rsashiztulajdoni illctdseghez tarrozik, az 
alapltb ckiratban es a tervrajzon 36. szatrji.ul ;dojt Sp 
viii., Ulloi ut 42. sz. alatti az Clloi uti dealer 

talalhato utcai be;aratu fsz-en es galerian levfi 79 m2 

alapteroletu: Uzlettez, 2 kirakat, xaktar, wc., elcter, 
galena, zuhanyozt /ebbcl a galiria texUlete 17 m2/ 
helyisegekbdl aild nem lakas ceijit szolgalo helyiseghez 

a kozossegten iraradd vagonrtsze kbdl 79/10.000-ea 

rulaidoni illetiscg tartozik.

37. / A Jczsefvarosi CnKctmar.yzdt tulajdor.at kepezi es >* 37. 

szaxnu tarsashoztulagdcni illetdseghez taztozik, uz 
alapltd okirattan ei a texvrajzon 37. szaKr.al jelclt Bp. 
viii., Clldi ut 42. .sx. alatti a kaputdl gobbxs 

talaihato utcai bejeratu 30 m2 alapterdletu: raktar, 

raosdob61 allo nem lakas celjat szolgalc helyiseghez a 
kbzossegben maradd vagyonreszekboi 30/10.000-ec tulajdor.i 

xlletoscg tartozik. x

hciyisegf.es
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ALAPRAJZ

FOLDSZINTI ALAPRAJZ

GA LERI A
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01. terkep

01. utcafronti homlokzat 03. utcafronti homlokzat

04. utcafronti homlokzat
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05. ingatlan utcafronti bejarata 06. 08. epiilet utcafronti labazata

07. bejarati ajtd kornyeke 08. vendegter

09. vendegter 10. vendegter
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11. WC 12. mosdd

13. WC 14. mosdd
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18. lepcsosor a galeriara 19. galeria

20. galeria 21. egyedi legkondicionald

22. villanyora 23. vizveteli lehetoseg (raktar)


