
Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga

Eloterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ..................sz. napirend

ELOTERJESZTES
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag 

2022. februar 16-i iilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. kerulet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, 36472/0/A/3 
helyrajzi szamon nyilvantartott, hatarozatlan iddre szolo berleti joggal terhelt 
irodahelyiseg elidegenitesevel kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat jovahagyasara

Eloterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Novaczki Eleonora vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Balaton Boglarka referens
A napirendet nyilvanos iilesen lehet targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese
A Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
44/100 aranyu tulajdoni hanyadat (44 m2) kepezi a Budapest VIII. kerulet, Gyulai Pal u. 16. szam 
alatti, 36472/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott 100 m2 alapteriiletu, a kozos tulajdonbol 
hozzatartozo 363/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezo, utcai bejaratu, foldszint + pinceszinti 
irodahelyiseg, melyre vonatkozoan az Onkormanyzat 2013. majus 3. napjatol hatarozatlan iddre 
szolo berleti szerzbdest kotott a DI-PLANT Kft.-vel (szekhelye: 1048 Budapest, Intarzia u. 3. fsz. 
1.; cegjegyzekszama: 01-09-923752; adoszama: 14868795-2-41; kepviseli: Nyitrai Zoltan 
iigyvezetd). Berio a berlemenyt kereskedelmi tevekenyseg, konyvesbolt mukodtetese celjara vette 
berbe.

A berlemenytdl szerkezetileg elkiilontilt, onalloan megkdzelithetb 56 m2 alapteriiletu, pinceszinti, 
56/100 tulajdoni hanyaddal rendelkezo resz 1994. aprilis 29-en elidegenitesre kerult a VT-TECH 
Butor es Irodatechnika Kereskedelmi Bt. (szekhelye: 1142 Budapest, Tengerszem u. 38.; 
cegjegyzekszama: 01-06-314206; adoszama: 28464143-1-42; kepviseli: Vacsine dr. Holvai 
Erzsebet iigyvezetd) reszere, igy az ingatlan jelenleg az Onkormanyzat es a VT-TECH Butor es 
Irodatechnika Kereskedelmi Bt. kozos tulajdonaban all.

Berio fenti helyisegre 2018-ban benyujtott veteli kerelmere a Budapest Jozsefvarosi 
Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Varosgazdalkodasi es Penziigyi Bizottsaga 716/2018. 
(VII.30.) szamu hatarozataval hozzajarult az ingatlan ertekesitesehez berlo reszere a forgalmi ertek 
100 %-anak megfelelb, 20.530.000 Ft osszegben, de adasveteli szerzddes megkotesere nem kerult 
sor.

Berio 2019. november 6. napjan ismetelten veteli kerelmet nyujtott be a helyiseg megvasarlasara 
vonatkozoan. A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsaganak 28/2020. (1.23.) szamu 
hatarozataval hozzajarult az ingatlan ertekesitesehez berlo reszere a forgalmi ertek 100 %-anak 
megfelelb, 25.180.000 Ft osszegben, de adasveteli szerzddes megkotesere nem kerult sor, mivel a 
berldnek a kialakult veszelyhelyzet miatt nem sikeriilt a banki hitelt elinteznie, illetve gazdasagi 
helyzete is bizonytalanna valt.
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2021. november 5. napjan ujra veteli kerelmet nyujtott be, melyhez csatolta a sziikseges 
mellekleteket (nullas berleti dfj igazolas, hitelesitett berleti szerzodes).

A XX. szazad elejen epiilt ingatlan a Palota-negyedben helyezkedik el, a Blaha Lujza ter 
kozeleben. Az uzlet bejarata az utcarol nyilik, fakeretes, egyszeres iivegezesu ajtaja van, 
detektivraccsal. A nyilaszarok egyszeres iivegezesuek. Az iizlet kirakata a Gyulai Pal utcara es a 
Kofarago utcara nyilik. A foldszinti iizletterhez kapcsolodo iroda alapteriiletebol kb. 6 m2 teriiletu 
resz belmagassaga csak 1,4 m. A fal a labazattdl vizesedik. Az iizletter folott kb. 30 m2 alapteriiletu 
fagerendas galeri a talalhato, amely mar a berleti szerzodes megkotesekor is megvolt. Valamennyi 
kozmu rendelkezesre all, a gaz-, villany- es vizora kiepitett. A meleg vizet villanybojler, a futest 
elektromos konvektor biztositja. Osszessegeben az ingatlan teljes felujitast igenyel.

Az ingatlanra vonatkozo ertekbecslest a CPR-Vagyonertekelb Kft. (Lakatos Ferenc) keszitette el 
2021. november 30-an. Az ingatlan forgalmi erteket 26.540.000 Ft osszegben (603.123 Ft/m2) 
allapitotta meg, melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakerto 2021. december 2. napjan jo vahagyott. 
A nem lakas celu helyiseg eseteben a vetelar a bekoltozheto forgalmi ertek 100 %-a, azaz 
26.540.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedese HVT teriiletet nem erint. Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelolt 
ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakasok es nem lakas celjara szolgalo helyisegek 
elidegenitesre kijelolesre kerultek.

A 33 albetetbol allo tarsashazban 1 db, reszben onkormanyzati tulajdonu albetet van.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozo egyes szabalyokrol 
szolo 1993. evi LXXVIII. torveny (a tovabbiakban: Lakastorveny) 58. § (1) bekezdese szerint: 
„Ha a torveny maskent nem rendelkezik, az allam tulajdonabol az onkormanyzat tulajdonaba 
keriilt helyisegre a berlot (berlotarsat) elovasarlasi jog illeti meg”.

Ugyanakkor a Lakastorveny 88. §-a alapjan: „Az onkormanyzat es mas szemely kozos 
tulajdonaban levo lakas es helyiseg berletere, illetdleg elidegenitesere az onkormanyzati lakasokra 
es helyisegekre vonatkozo szabalyokat nem kell alkalmazni”.

A Lakastorveny 58. § (1) bekezdese szerinti elovasarlasi jog abban az esetben illeti meg a berlot, 
ha a Lakastorveny nem tartalmaz ettol eltero rendelkezest. Ilyen eltero szabaly talalhato a 
Lakastorveny 88. §-aban, amely szerint az onkormanyzat es mas szemely kozos tulajdonaban levo 
helyiseg elidegenitesere az onkormanyzati helyisegre vonatkozo szabalyokat nem kell alkalmazni, 
igy az elovasarlasra vonatkozo rendelkezeseket sem. Tekintettel erre, targyi helyiseg tekinteteben 
a berldnek nincsen elovasarlasi joga es a Lakastorveny, illetve az onkormanyzati rendelet berld 
reszere vonatkozo elidegenitesi szabalyait nem kell alkalmazni. Jelen jogiigyletre - azaz targyi 
Ingatlan berld reszere torteno elidegenitesere - a Polgari Torvenykonyvrbl szolo 2013. evi V. 
torveny (a tovabbiakban: Ptk.) adasveteli szerzodesre vonatkozo altalanos szabalyai iranyadoak.

Mivel a Budapest VIII. kerulet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, foldszinti, 100 m2 alapteriiletu utcai 
bejaratu, foldszinti + pinceszinti nem lakas celu helyiseg az Onkormanyzat es a VT-TECH Butor 
es Irodatechnika Kereskedehni Bt. kozos tulajdonaban van, az albetet tulajdonostarsat, azaz a VT- 
TECH Butor es Irodatechnika Kereskedelmi Bt.-t elovasarlasi jog illeti meg a Ptk. 5:81. §-a 
alapjan.

Tovabba a nemzeti vagyonrdl szolo 2011. CXCVI. torveny 14. § (2) bekezdese alapjan a Magyar 
Allamot minden elovasarlasi jog jogosultat megelozo elovasarlasi jog illeti meg, valamint az egyes 
allami tulajdonban levo vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonba adasarol szolo 1991. evi 
XXXIII. torveny 39. § (2) bekezdese alapjan a Budapest Fovaros Onkormanyzatanak is 
elovasarlasi joga van.



A helyiseg berleti dija a berleti szerzbdessel egyidejuleg kerult meghatarozasra, megallapitasanal 
csokkento tenyezd nem kerult figyelembevetelre. A helyiseg berleti dijanak emelese evente a 
fogyasztoi arindexnek megfelelo.

A helyiseg eseteben az elidegenites megteruleset 10 ev tekinteteben kell vizsgalni.

2022. evben ervenyes havi netto berleti dij osszesen:
A vizoraval rendelkezo albetet havi kozos koltsege:
10 ev alatt elerhetd berleti dij (atlag 3,3 % inflacioval szamolva):
10 evre szamitott kozos koltseg (atlag 3,3 % inflacioval szamolva):
Kozos koltseggel csokkentett berleti dij (10 evre):
Forgalmi ertek:

45.739 Ft
11.813 Ft

6.379.786 Ft
1.647.706 Ft
4.732.080 Ft

26.540.000 Ft
Az elvegzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsult forgalmi ertek meghaladja a 10 evre 
szamitott, kozos koltseggel csokkentett berleti dij osszeget, az elidegenites az Onkormanyzat 
reszere megterul, a helyiseg elidegenitese magasabb bevetelt eredmenyez, mint amennyi a berleti 
dijbol 10 eves idotartam alatt varhatd.

A Rendelet 5. § (6) bekezdese alapjan: A 3 even tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek - amennyiben az elidegenites ezen rendelet alapjan elvegzett megterulesi szamitas 
alapjan az elidegenites javara megterul es az elidegenites jogszabalyba nem iitkozik - tovabbi 
korulmenyek vizsgalata nelkiil elidegenithetdek.

A benyujtott iratok alapjan megallapithato, hogy a kerelmezd a nemzeti vagyonrol szolo 2011. evi 
CXCVI. torveny 3. § (1) bekezdes 1. pontja szerint atlathato szervezetnek mindsul. Az OPTEN 
Cegnyil vantart o tanusaga szerint a tarsasag ellen vegrehajtasi-, csod- es felszamolasi eljaras nines 
folyamatban.

Fentiek alapjan javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a 
36472/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Gyulai Pal 
utca 16. szam alatti, 100 m2 alapteriiletu utcai bejaratu, foldszinti + pinceszinti nem lakas celu 
helyisegbol az Onkormanyzat tulajdonat kepezo a 44 m2 alapteriiletu utcai bejaratu, foldszinti 
ingatlanra vonatkozo eladasi ajanlat DI-PLANT Kft. berld reszere torteno megkiildesehez a Ptk. 
vonatkozo rendelkezesei alapjan, a vetelamak az elkesziilt forgalmi ertekbecsles alapjan a forgalmi 
ertek 100 %-ban azaz 26.540.000 Ft osszegben torteno kozlese mellett.

ILA beterjesztes indoka
A helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos dontes meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi 
es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa
Az ingatlan ertekesitesevel az Onkormanyzat koltsegvetesi bevetelhez jut, illetve az 
Onkormanyzat terhere felmeruld, az epulet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltseg fizetesi 
kotelezettsege csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet
A Kepviselo-testulet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatardl szolo Budapest Fovaros 
VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testulet 36/2014. (XI. 06.) onkormanyzati 
rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melleklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontes a 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag hataskdrebe tartozik.
A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlasardl szolo 66/2012. (XII. 13.) onkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdes a) pontja 
alapjan a Kepviselo-testulet tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsaga a tulajdonosi joggyakorlo a 
netto 150 millid Ft-ot meg nem haladd erteku - az Onkormanyzat torzsvagyonaba nem tartozo -, 
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vagyon tulajdonjoganak atruhazasa, es a netto 500 millio Ft-ot meg nem halado erteku vagyon 
hasznositasa eseten.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesiikre vonatkozo egyes szabalyokrol 
szolo 1993. evi LXXVIII. torveny 60. § Ha az onkormanyzati, illetoleg az allami tulajdonban levo 
helyiseget az e torveny alapjan elovasarlasra jogosult veszi meg, a vetelar merteke a helyi forgalmi 
erteket nem haladhatja meg.”

A Lakastorveny 88. §-a alapjan: „Az onkormanyzat es mas szemely kozos tulajdonaban levo lakas 
es helyiseg berletere, illetoleg elidegemtesere az onkormanyzati lakasokra es helyisegekre 
vonatkozo szabalyokat nem kell alkalmazni. Az allam es mas szemely kozos tulajdonaban levo 
lakas es helyiseg berbeadasara, illetoleg elidegenitesere az allami lakasra es helyisegre vonatkozo 
szabalyokat nem kell alkalmazni.”

A Ptk. 6:215. § [Adasveteli szerzodes]
(1) Adasveteli szerzodes alapjan az elado dolog tulajdonjoganak atruhazasara, a vevo a vetelar 
megfizetesere es a dolog atvetelere koteles.
(2) Ha az adasveteli szerzodes targya ingatlan, az elado a tulajdonjog atruhazasan feliil koteles a 
dolog birtokanak atruhazasara is. Ha a szerzodes targya ingatlan, az adasveteli szerzodest irasba 
kell foglalni.
(3) A dolog adasvetelere vonatkozo szabalyokat kell megfeleloen alkalmazni arra a szerzodesre 
is, amelybol jog vagy koveteles visszterhes atruhazasara vonatkozo kotelezettseg fakad.

A Ptk. 5:81. §-a alapjan - elovasarlasi jog illeti meg a tulajdonostarsat.
5:81. § [Elovasarlasi, eloberleti es eldhaszonberleti jog]
(1) A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik szemellyel szemben 
elovasarlasi, eloberleti es eldhaszonberleti jog illeti meg.
(2) Ha az elado szamara nyilvanvalo, hogy az ingatlannak ingatlan-nyilvantartason kivuli 
resztulajdonosai is vannak, reszerol az ajanlat kozlesenek kotelezettsege azokkal szemben is az 
altalanos szabalyok szerint all fenn. Ingatlan-nyilvantartason kivuli resztulajdonosok eseten a 
kozlesi kotelezettseg elmulasztasabol folyo jogkovetkezmenyek nem alkalmazhatok azzal a jogot 
szerzdvel szemben, aki a szerzodes megkotesenel johiszemuen jart el.
(3) A tulajdonostarsak az elovasarlasi, eloberleti vagy eldhaszonberleti jogot az erintett tulajdoni 
hanyadra tulajdoni hanyaduk aranyaban gyakorolhatjak. Ha kozottiik megegyezes nem jbn letre, 
de van olyan tulajdonostars, aki - akar masik tulajdonostarssal kozosen - az erintett tulajdoni 
hanyadra az ajanlatot magaeva teszi, az elovasarlasi, eloberleti vagy eldhaszonberleti jog egyediil 
ot vagy oket illeti meg. Ha tbbb ilyen - egyedul fellepo - tulajdonostars van, kbziiluk a tulajdonos 
valaszt; az elovasarlasi, eloberleti vagy eldhaszonberleti jog a valasztott tulajdonostarsat illeti meg. 
(4) A kiilon jogszabalyban biztositott elovasarlasi jog megelozi a tulajdonostarsat e torveny alapjan 
megilleto elovasarlasi jogot.
(5) A tulajdonostars az elovasarlasi jogot vegrehajtasi arveres eseten is gyakorolhatja.

A nemzeti vagyonrol szolo 2011. CXCVI. torveny 14. § (2) bekezdese alapjan a helyi 
onkormanyzat tulajdonaban levo ingatlan ertekesitese eseten - a (3)-(4) bekezdesben foglalt 
kivetellel - az allamot minden mas jogosultat megelozo elovasarlasi jog illeti meg.

Az egyes allami tulajdonban levo vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonba adasarol szolo 1991. 
evi XXXIII. torveny 39. § (2) bekezdese alapjan a fovarost a kerulet, a keriiletet a fovaros 
tulajdonaban levo ingatlan tekinteteben elovasarlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdesben 
meghatarozott elovasarlasi jogot megelozi.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgald helyisegek elidegenitesenek 
felteteleirol szolo 32/2013. (VII. 15.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) 
bekezdese ertelmeben a helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Kepviselo-
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testulet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott 
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsagot hatahnazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdese szerint: „A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a 
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo rendeletben meghatarozott erteket meg nem 
halado forgalmi ertekii helyiseg elidegenitese eseten a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag, ezen 
erteken feliil a Kepviselo-testiilet dont az elidegenitesrol es az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba 
dont adasveteli szerzodessel, annak modositasaval es megsziintetesevel kapcsolatos kerdesekben, 
kiveve azokat az eseteket, amikor a dontes az ertekhatartol fuggetlenul a Kepviselo-testiilet 
hataskdre.”

A Rendelet 5. § (6) bekezdese alapjan: A 3 even tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek - amennyiben az elidegenites ezen rendelet alapjan elvegzett megteriilesi szamitas 
alapjan az elidegenites javara megterul es az elidegenites jogszabalyba nem iitkozik - tovabbi 
koriilmenyek vizsgalata nelkiil elidegenithetoek.

A Rendelet 7. § (1) bekezdese alapjan a helyiseget, az Ltv.-ben szabalyozott elovasarlasi jog 
alapjan ertekhatartol fuggetlenul a berlo vasarolhatja meg.

Helyisegek eseteben a Rendelet 12. § (1) bekezdesenek f) pontja alapjan az elidegenites elott 
vizsgalni kell es az elidegenitesrol es a vetelarrol szolo eldterjesztesnek tartalmaznia kell, 
kiilonosen az eloterjesztestol szamitott 5 even belul berbe adott helyisegek eseteben a kozos 
koltseggel csokkentett berleti dijat 8 evre szamitva, az 5 even tul berbe adott helyisegek eseteben 
10 evre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdese ertelmeben a helyiseg vetelara a forgalmi ertek 100 %-a. A vetelar 
megfizetese a Rendelet 19. § (l)-(3) bekezdesei alapjan, az adasveteli szerzodes alairasaval 
egyidejuleg keszpenzben vagy reszletekben tortenik. A vevo a teljes vetelar kiegyenliteseig koteles 
a berleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vetelar nem keriil kiegyenlitesre, ugy a vevo 
meglevo berleti szerzodese alapjan tovabbra is a helyiseg berloje marad.

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ........ /2022. (..... ) szamu
hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Gyulai Pal utca 16. szam alatti, 36472/0/A/3 helyrajzi szamon 
nyilvantartott, hatarozatlan idore szolo berleti joggal terhelt irodahelyiseg elidegenitesevel 

kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat jovahagyasarol

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

1.) hozzajarul az eladasi ajanlat DI-PLANT Kft. (szekhelye: 1048 Budapest, Intarzia u. 3. fsz.
1 .; cegjegyzekszama: 01-09-923752; adoszama: 14868795-2-41; kepviseli: Nyitrai Zoltan 
iigyvezeto) berlo reszere az ingatlan-nyilvantartasban a 36472/0/A/3 helyrajzi szamon 
nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. kerulet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, 100 nr 
alapteriiletu, utcai bejaratu, fbldszint + pinceszinti nem lakas celu helyisegbol az 
Onkormanyzat 44/100 aranyu tulajdonat kepezo 44 m2 alapteriiletu, foldszinti, nem lakas celu 
helyiseg vonatkozasaban a forgalmi ertekbecslesben meghatarozott 26.540.000 Ft osszegu 
vetelar kozlese mellett.
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2 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildesere, valamint 
az adasveteli szerzodes megkotesere.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hataridd: a 2. pont eseteben: 2022. aprilis 30.

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

Budapest, 2022. februar 10.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Leirta: Balaton Boglarka referens

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JogiKontroll: D—_

Ellenorizte: j /

BETERJESZTESRE ALKALMAS:

DR. VdRdS SZILVIA 

ALJECjYZO

jovahagyta:

Veres Gabor S ■
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke
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CPR-Vagyonertekelo Kft.

Magyar 
Ingatlansaovetaeg

H-1O85 Budapest
Jozsef kbrut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tartsz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-793

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt)

szam alatti

36472/0/A/3 hrsz-u
iroda ingatlanrol

Budapest, 2021. november

ruggeilen | MegDizhaio | Ertekmero

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


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI vElEMEnY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonosito : JGK-793

Keriileten beluli elhelyezkedese : Palotanegyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt)

Helyrajzi szama : 36472/O/A/3

Ingatlan megnevezese : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : iizlethelyiseg (konyvesbolt)

Szobak szama : -

Komfortfokozat

Az ertekeles celja : berlo altali megrendeles, ertekesiteshez

Tulajdoni lap szerinti meret : 100 m2

Helyisegcsoport redukalt alapteriilete : 44 m2 Fajlagos m2 ar: 603 123 Ft/m2

Tarsashaz telek terulete : 1021m2

Eszmei hanyad : 160 / 10000

Belso muszaki allapot : felujitandd

Megkozelithetosege : utcai foldszint

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlltd- es hozamalapu mddszer

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

forgalmi erteke: 26 540 000 Ft
azaz Huszonhatmillio-otszaznegyvenezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 4 570 000 Ft
azaz Negymillio-otszazhetvenezer- Ft.

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

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara kesziilt.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog :

Helyszini szemle/forduldnap idopontja :

Szakvelemeny ervenyessege :

Forgalomkepesseg ertekelese :

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

1/1 , tulajdonjog
2021. november 23.
180 nap 

forgalomkepes

Budapest, 2021. november 30.

2021 DEC 02. —
jiatfvSrot'C^/Oi<o..

Abm.ihlciiJ.ini wcik.-

......

^^Sy^erfekelo Kft

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOl FELADAT)

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

2. szakertOi vizsgalat mOdszere

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 tdbbszbrdsen mbdositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet elbirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirbl fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertbi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevbk: Berio, Ingatlanvagyon-ertekeld

3. ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (kbnyvesbolt)

Tulajdoni lap szerinti terulete: 100,0 m2

Helyrajzi szama: 36472/0/A/3

Ingatlan megnevezese: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: uzlethelyiseg (kbnyvesbolt)

Bejegyzo hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozb mellekhelyisegek.

II. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 44/100 (vizsgalt resz); VT-TECH BUTOR 
ES IRODATECHNIKA KERESKEDELMI BETETI TARSASAG 56/100

III. resz:

Bejegyzo 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, Palotanegyed keruletreszeben, a Vas utca es a Somogyi Bela utca kbzott 
fekszik, a Kofaragd es a Gyulai Pal utca sarkan. Az utca diszkbvel burkolt, a parkolas a kbzteruleten fizetbs. 
Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak epultek, melyek allapota tobbnyire 
felujitott, valamint ujepitu tarsashazak is megtalalhatoak.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul kivalo, a kozelben alapellatast biztosito uzletek, 
kulturalis kozpont, gimnazium, egyetem es tbbb klinika is talalhato. Tomegkozlekedesi eszkbzdk a Jdzsef korut 
kazelcege miatt 1QQ-150 meterre elerhetoek.

Tomegkozlekedesi eszkbzdk:

□ Villamos 0 Autobusz □ Trolibusz 0 Metro/Fbldalatti □ Vasut



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jeliemzoi

A Gyulai Pal utca 16. tervei 1907-ben szulettek Haller Nathan es felesege megbizasabbl, Fodor Gyula rajzai 
alapjan. A Kofarago utcai homlokzaton levo dombormuvek hasonlbak, mint a Gyulai Pal utcai oldalon: a 
tetoparkany alatt atlasszeru gyerekszobrok, a felemelet es az elso emelet ablakai kbzbtti falsavban pedig tovabbi 
dombormuvek lathatbk. Az eloter zbld-sarga csempebukolata, valamint a szinten zbld terazzo burkolat az epulet 
ekessege. Egyes lakasaiban meg az eredeti ajtbk es cserepkalyhak is megvannak.

Az albetet megkbzelitese az utcafront felbl lehetseges, egy fa szerkezetb, sik uvegezessel ellatott ketszarnyu 210 
cm-es ajtbn keresztul, amely elbtt ketszarnyu vasracs talalhatb. Az ingatlan irodakent van nyilvantartva, amely 
osztatlan kbzos tulajdon. A vizsgalt resz az Onkormanyzat 44/100-ad tulajdoni reszaranya. Az ingatlanresz 
kbnyvesbolt funkcibju, es 44 m2 alapteruletu. A belsb terben mindenhol pvc burkolat van, melyek felujitasra 
szorulnak, a falak festettek, valamint a vevbter teljes egeszeben lamberiazott. A galeriara egy fa szerkezetu 
lepcsbn lehet feljutni, melynek belmagassaga 2,63 m, alatta pedig 2,66 m. A hasznalati melegvizrbl egy Hajdu 
tipusu felsb elhelyezesu, szabadkifolyasu vizmelegitb gondoskodik, az ingatlan futeserbl pedig egy elektromos 
konvektor. Az albetetben egy parapetes gazkonvektor is lathatb, azonban ez nem mukbdik.

Az albetetben gazora, villanyora esvizbra kiepitett.

Osszessegeben teljes felujitast igenylb allapotu, osztatlan kbzbs tulajdonu albetet.

Epulet:
Epulet epitesi eve: 1907

Musza ki 3 Ila pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince, fbldszint, 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles kbzepes

Fuggbleges teherhordo szerkezet: tegla kbzepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kbzbtti teglaboltozat kbzepes

Tetbszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat kbzepes

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett kbzepes

Ertekelt helyisegcsoport: iroda
Belsb terek felulete: festett, csempezett, lamberiazott gyenge

Belsb terek burkolata: pvc gyenge

Vizes helyiseg(ek) felulete: festett, csempezett gyenge

Vizes helyiseg(ek) burkolata: pvc gyenge

Kulso nyilaszarbk: fa szerkezetek felujitando

Atlagos belmagassaga: 559 cm galeriazhatb

Belsb nyilaszarbk: fa szerkezetek felujitando

Futesi rendszer: parapetes gazkonvektor (nem mukbdik) es 
elektromos konvektor

gyenge

Melegviz biztositasa: felsb elhelyezesu, szabadkifolyasu vizmelegitb felujitando

Meglevb kbzmu-kiallasok: villany, gaz, viz, csatorna felujitando

Meglevb kbzmu merbbrak: villanyora, vizbra, gazora felujitando

Felujitas eve: n.a

Felujitas targya: n.a

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: felujitando

Megjegyzes:

Az albetethez hasznalati megosztas nem all rendelkezesre.

zW



INGATLANFORGALMI szakertoi velemeny

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) kikertuk.

Haz:

A haz atlagos aliapotu, kisebb vakolathullas lathato az epuleten a felvizesedes kbvetkezteben.

Albetet:

A belso ter teljes felujitasra szorul, a falak vizesek, amely az elegtelen talajnedvesseg elleni szigeteles miatt 
alakultak ki, valamint kisebb repedesek is lathatok a falazaton, emellett kemeny nines kiepitve, a szellozes nines 
megoldva. Az elektromos haldzat cserere szorul. A burkolatok es feluletkepzesek eldregedettek.

° Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik
0 Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik
0 Kozcsatorna - kiepitett
° Futes - parapetes gazkonvektor (nem mukodik) es elektromos konvektor
0 Melegviz-ellatas - felso elhelyezesu, szabadkifolyasu vizmelegito
° Gyengearamu berendezesek - nincsenek

Berloi megjegyzes:

Az ingatlan jelenleg Idegennyelvu Konyvesboltkent funkcional.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
iroda pvc festett+lamberiazo 32,60 m2 100% 32,60 m2
teakonyha (raktar) pvc festett 10,30 m2 100% 10,30 m2
we pvc festett+csempe 0,90 m2 100% 0,90 m2
galeria pvc festett 32,00 m2 0% 0,00 m2
meresi korrekcio 0,00 m2
Osszesen: 75,80 m2 43,80 m2
Osszesen, kerekitve: 76 m2 44 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapteriilet meghatarozasat, a helyszini meresek figyelembe vetelevel alakitottuk ki.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszbr 
mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfeleloen keszulnek.

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

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

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kdzott 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 osszehasonlito adatok elemzesen alapulo modszer
A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kdrnyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kbzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetbseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo 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, megkbzelithetbseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kdrnyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapulo ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeriilo kiadasoknak a kulbnbsegebol (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva: (2021 Q4)

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
3,25%+1,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 7,25-7,5 %, egyeb: 7,75-9,5%.
5. A penzfolyamok (bevetel-kiadas becslese), tbbb eves intervallum eseten a jelenertekenek meghatarozasa.
6. A nettd uzemi eredmenv feltokesitese. (legmafiasabb jelenertek kivalasztasa) mint hozamszamitason alapulb 
ertek.
A modszert altalaban a jbvedelemtermelo kepesseggel rendelkezb ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEMENY

Kdltsegalapu szamitasi modszere

A nettd 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 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 alkalmazhatb, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kiildnleges 
rendeltetese miatt) mas mbdszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges 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 fejezddnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kbrnyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiletek 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 funkcioval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen esjarulekos kbltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epiiletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjiik, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Merndki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

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

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

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keriileten beluli elhelyezkedese: Palotanegyed

Tarsashaz telek teriilete: 1021 m2

Eszmei hanyad: 160 / 10000

Albetetre jutd telek terulet: 16,34 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen beliil: 280 000 Ft/m*

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei erteke: 4 570 000 Ft , Negymillid-btszazhetvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito 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: 1085 Budapest, 
Gyulai Pal utca 

16. (konyvesbolt)
VIII. kerulet, 
Jozsef korut

VIII. ker., 
Matyas ter

VIII. ker., 
Ulloi lit

VIII. kerulet, 
Palota 
negyed

VIII. kerulet, 
Matyas ter

megnevezese: iroda iizlet iizlet uzlet/iroda iroda iizlet

alapterulet (m2): 44 34 42 34 32 44

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

kinalati ar/ adasveteli ar (Ft): 27 900 000 23 500 000 20 400 000 24 900 000 28 000 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2021 2020 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% 5% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 738 529 587 500 540 000 700 313 572 727

KORREKCIOK

eltero alapterulet -2% 0% -2% -2% 0%

keruleten beliili elhelyezkedes -5% 5% 5% 0% 5%

epuleten beliili elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 0% 5% 0% 0%

altalanos muszaki allapot -10% -5% 0% -5% 5%

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

osztatlan kbzbs tulajdon -5% -5% -5% -5% -5%

kialkakitott galeria, annak merete 0% 10% 10% 0% 5%

haz muszaki kora, allapota 0% 0% 0% 0% -5%

Osszes korrekcid: -22% 5% 13% -12% 5%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 576 053 614 525 610 200 613 474 601 364

Fajlagos atlagar: 603 123 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 26 537 412 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 26 540 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Palotanegyed, utcafronti bejaratos, felujitott esztetikai allapotu, teljes galeriaval
rendelkezo uzlet, ingatlan.com/32316747

2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, jo allapotu, vizesblokkal rendelkezo,
utcafronti uzlet. Sajat adatbazis

3. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, kozepes allapotu, jelenleg irodakent
mukodo helyisegcsoport, ingatlan.com/31759747

4. adat: Palotanegyed, kozepes, galeriazott, utcafronti uzlet, vizes blokkal, uvegezett
portallal, ingatlan.com/32537907

5. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, feliijitandd allapotu, 35 m2 galeriaval
rendelkezo uzlet, felujitott tarsashazban, ingatlan.com/32118831

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

26 540 000 Ft

azaz Huszonhatmillid-otszaznegyvenezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlitd 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

dsszehasonlitd 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1085 Budapest, 

Gyulai Pal utca 16. 
(konyvesbolt)

VIII. ker., Horvath 
Mihaly ter 3.

VIII. ker., Bacsd Bela 
utca 12

VIII. kerulet, 
Nepszinhaz utca

ingatlan megnevezese: iroda iizlet iizlet iizlet

hasznosithatd terulet (m2): 44 47 25 35

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 180 000 120 000 160 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m2/h6): 3 447 4 320 4 114

KORREKCIOK

eltero alapterulet 0% -2% -1%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -5%
keruleten beluli elhelyezkedes 5% 5% 5%
epiileten beluli elhelyezkedes, hasznosithatosag 10% 0% 0%
Osszes korrekcio: 5% -7% -1%
Korrigalt fajlagos alapar: 3 629 Ft/m2/hd 4 022 Ft/m2/h6 4 077 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos a la par kerekitve: 3 910 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Corvinnegyed, felujitott, felszuteren szinten talalhato, alacsony 
belmagassagu iizlet, vizes blokkal, azas nelkiil, ingatlan.com/32407099

2. adat: Corvinnegyed, nagy portallal rendelkezo, jo allapotu, galeriazott, vizes blkkal 
rendelkezo iizlet, ingatlan.com/32349643

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, teljes galeriaval rendelkezo, jo 
allapotu iizlet, ingatlan.com/29938895

Hozamszamitas

Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek : 3 910 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe veheto eves bevetel: 1 858 032 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 3% 55 741 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 37 161 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 92 902 Ft
Koltsegek osszesen: 185 803 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 1 672 229 Ft
Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 8,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 20 900 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

20 900 000 Ft

azaz Huszmillid-kilencszazezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fd szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzb, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetbsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedb piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A kbltsegalapu mbdszer tukrbzi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kfvul hagytuk.

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 26 540 000 Ft 100% 26 540 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 20 900 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 26 540 000 Ft

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

26 540 000 Ft

azaz, Huszonhatmillio-btszaznegyvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

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

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil 
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 jbvbbeni hasznositasaval 
bsszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktbl es egyeb szervezetektol, szemelyektdl 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 kepviselbjenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasolb tenyezbkert (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 idbpontjaban az ingatlan hasznalataval 
kbzvetlenul osszefuggo tartozas (kbzuzemi 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 prognosztizalhatb valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozb megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold kbrulmenyekben 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 fordulbnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozbekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

a szakvelemeny a szerzoi jogrol szolo 1999. evi LXXVI. torveny szerint szerzoi jogi vedelemben reszesulo 
szellemi alkotas (a logo, szlogen tartalom es forma kizarolag a CPR-Vagyonertekelb Kft. tulajdona).

10. oldal
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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: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt)

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 26 540 000 Ft

azaz Huszonhatmillid-otszaznegyvenezer- Ft .

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

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. november 23.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. november 30.

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

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

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

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0
□
0
0
□
□
0
0

1?



MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3

Nena liiteles tulajdoni Lip Nem liiteles tulajdoni lap Nem liiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tubj<k>ni bp • Terjes masolat
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2021.11.17

EUDAIEST VIII KER.

36472/0/A/3 holyrayzi szamEeltorulat

Elxdege nites;

Biiiapcit Fovaros Konnauyiu’'atah FoUhivatali Foosztily
Budapest. XI , BuJifoki lit 59 1519 Budapest, Pi 415

Foh tita. az eEizo bpro) 
---------------------------- D J R E S Z 
kezesi ido: 11019 5/1/1994/94.06 17

jogoault: 
ndvt VIII.FER ORKORMSNIZAT

1082 BUDAPEST VIII KER . Baros: utca 6S-e

N
em

 li
ite

le
s r

ul
aj

do
ni

 la
p 

N
em

 h
ite

le
s t

ul
a 

jd
on

i la
p 

N
em

 h
ie

le
s 

tu
Li

jd
on

i la
p

TULAJDONI LAP VtUE

N
em

 h
ite

le
s t

ul
aj

do
ni

 la
p 

N
em

 h
ite

le
s t

ul
aj

do
ni

 L
ip

 
N

em
 lii

te
le

s 
tu

la
jd

on
i la

p

19/19 05 14

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles rulajdoni lap Nem liiteles tulajdoni lap

^5



MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3

TARSASH AZ ALAPHV OKIRA T (RESZLET)

c 1C A

lilt. ker. I has ' lanxe::el3 Vallalet /Lo»2. Budspaet 
■ u. '-"./a 32/1969./IX.Jo./Kfitsi.ss, fehdelat 2 ~ 

.'~A -3-'- e" -"oglolta-: p- 1 a pj in a hazingstienok e lldoger.l t eae
■rdekdben e ludapest 7j.1I, 177o tulejdonl lap de 36472. hrsz.. 

■ E ne.p'Lft vuitcr.jiterjed^ell^ a iiagyai AUbsi^tulajdondban 6s 
jv .rcai - .1. 1 ".^Gtlanker.elo Vallalat kezeleodben slid, terae- 

o-cther. s Sucapfe: HI, her. Cyulai I.u.16. as. elatti ingat-
* t lOlldkelt ^sr.-rajr. nlepjan tareBBhdzsd alekitjR at.

A ’..-Lrsashiz Lakss-'it c-e kelyis^geit a;-. 1977. evi 11. os. tvr. , 
■.alacir.t a Jelen elapito^oklret renaelkezeseinek cegfelol5on, 
□ir.t driklExasokat en helyiedgeket tertacazethen negosatvo a te- 
lek ee a kuzon tulajdonban tcaradd rdszek kdzda haezndletar.sk Jo- 
rdvel, a kijeldl*. alidegenitd azerv utjan drtekseltva a vev^k* 
szexclyi tulejdonalfi adja dt ezzal, hogy a oiir.de.nknri tulajdonoe- 
tarrsak egynas kbzbtti jogviazonydt az 1977. dvl 11. sz. tvr. 4e 
or alapito okiratban iogleltak ez aldbbiek azerlnt azabdlyozzdk.

ri, Lv £ Lu; A J ..’.'i fl liAJDOh

A. Kiiztis tulajdon

CazvOtlar. kozca tula;donbo.-j oaradnak a celldkelt tervrajzon fel- 
ttlr.tetett es aldbb releoroit epltndayrdBzok, folszerel^oek da 
berender. eaek.

Abr.ca tuLo.jdoni-a kcnlld reszek;

1. Telok: l.o21 r
II. Seise udvoro?: ea eldlepceok
1--• Alap ea :'c Inendfa Isk, kdrJ v.-je'?:, pl Here/., szelldz 6k

1 •• h’ozbe.-.sJ faleaek,sarofdcdm.’uagas-^e laooetet.6 <Fa
he jfiza t

H Vilagiioudvarck
H 3 a d n s z e r k e e t e k 113;; a 10 s 0 z e r k e z e 10 It

Kiilsa heialckzBtkepz(5a L;s labazat
•-H. Jojlrati kapualj Js kapu

. ilsdyu hai-so lepcsdhaz.es ablskai.aJtajHi
a, /•uggdiclyosdk
II- elvono gepaizzEl 93 feljardval
XL.. k IzlekedSk
aHI. ir.cei tarol/k
X.7. 1*jcsohdzi kbziis WC-k
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3

TERKEP-FOTODOKUMENTACK)

arosi Pedagogiai 
kszolgalat

Nemzeti Kulturalis
Alap Igazgalosaya

--- ---------  (!) Gyulai Pal utca 16
Camera Kfl

GLOBU 
ny<

K
Pakisztan

9 Casa de la
Musica KuHuralis

_ Molnar Am Gal^ria
Q ©

WolfPress Nyomdaipan —
es Szolgallato Kfl Cp

Anomalia
Trecrkh Kerekparmuhelyo

Fodor Jozsef szobra

02. utcakep - Kofarago utca

01. terkep

03. Kofarago utcai homlokzat

04. emeleti szintek 05. utcakep - Gyulai Pal utca
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3

08. gazora 09. gazkonvektor (nem mukodik)

i

10. elektromos konvektor 11. klima



MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (konyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3

12. bejarat belulrol 13. biztositektabla/villanydra

14. repedezett vakolat 15. eladoter

16. mosdo/felso elhelyezesu, szabadkifolyasu 
vfzmelegttd

17. wc



MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (kdnyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3

18. vizdra 19. peneszes, atazott vakolat

20. peneszes, atazott vakolat 21. galeria feljarata

22. galeria 23. pvc burkolat


