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TÆrgy: Javaslat a  Budapest  VIII. kerület, Baross tØr  6.  fölszint  6.  szÆm alatti 
(34569/0/A/30)  helyisØg bØrleti jogÆnak ÆtruhÆzÆsÆra 

El� terjeszt� : JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt., NovÆczki Eleonóra 
vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 

KØszítette: Kardos NoØmi referens 
A  napirendet nyilvÆnos ülØsen kell tÆrgyalni. 
A  döntØs elfogadÆsÆhoz egyszer�  szavazattöbbsØg szüksØges. 
MellØklet: ØrtØkbecslØs 

Tisztelt Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg! 

I. TØnyÆllÆs Øs a döntØs tartalmÆnak rØszletes ismertetØse 

A Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat (a tovÆbbiakban: ÖnkormÆnyzat) 
tulajdonÆt kØpezi a  Budapest  VIII. kerület, Baross tØr 6.  fölszint  6.  szÆm alatti  34569/0/A/30 
hrsz-œ  121m2  alapterület � , utcai bejÆratœ, földszinti nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg, amely 
az ingatlan-nyilvÆntartÆsban üzlethelyisØg megnevezØssel szerepel. 

A  helyisØget magÆba foglaló Øpületben összesen  30  db albetØt talÆlható, amelyb� l  1  db nem 
lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg van önkormÆnyzati tulajdonban. Az Øpület nem szerepel a 
bontÆsra kijelölt ingatlanok listÆjÆn. 

Az ÖnkormÆnyzat közös költsØg fizetØsi kötelezettsØge a vízórÆs helyisØgre vonatkozóan  
21.567,-  Ft/hó.  

A  helyi vÆros-rehabilitÆciós terület kijelölØsØr� l Øs a területen a rehabilitÆció megvalósítÆsÆról 
szóló  32/2001. (X.26.)  önkormÆnyzati rendelet alapjÆn a tÆrgyi helyisØget magÆban foglaló 
Øpület nem esik HVT területre.  

A  fenti helyisØg bØrl� je az Interfaktoring PØnzügyi Øs SzolgÆltató Bt. volt az  1999.  jœlius 14.-
Øn megkötött szerz� dØs alapjÆn. A  bØrleti szerz� dØs 2003.  szeptember 30.-Æn Øs 2009.  Æprilis 
16.-Æn módosítÆsra került.  A  helyisØg bØrl� je nØvvÆltozÆs miatt jelenleg a Multifaktoring 
PØnzügyi Øs SzolgÆltató Zrt.  A  bØrl�  a bØrlemØnyt zÆlogfiók tevØkenysØg cØljÆra hasznÆlja. 

A  helyisØgre a Multifaktoring PØnzügyi Øs SzolgÆltató Zrt. (szØkhely: 1027 Budapest,  Medve 
utca  25-29.;  cØgjegyzØkszÆm:01-10-044925; adószÆm:  13040714-2-41;  kØpvisel� je: Dr. Lóczy 
ZoltÆn vezØrigazgató)  2020.  augusztus 7.-Øn az Aranytömb Kereskedelmi Kft. 
(szØkhely:1023  Budapest,  `rpÆd fejedelem œtja  26-28.;  cØgjegyzØkszÆm:01-09-892091; 
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adószÆm:14170931-2-41; kØpviseli: Hegyi GÆbor vezet�  tisztsØgvisel� )  2020.  jœlius 27.-Øn 
bØrleti jog ÆtruhÆzÆsa irÆnti kØrelmet nyœjtott be. Az Aranytömb Kereskedelmi Kft. vÆllalja 
a szerz� dØskötØsi díj Øs a  hat  havi bruttó bØrleti díj megfizetØsØt. BØrleti díj ajÆnlata bruttó  
215.000,-Ft  (nettó:169.292.-Ft) 

Az ügyintØzØsi hatÆrid�  a lakÆsok Øs helyisØgek bØrletØre, valamint elidegenítØsükre vonatkozó 
egyes szabÆlyokról szóló  1993.  Øvi LXXVIII. törvØny  89.  §  (2)  bekezdØse alapjÆn 
meghosszabbítÆsra került.  

A CPR-VagyonØrtØkel�  Kft (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  mÆrcius 26.  napjÆn kØszített Øs BÆrtfai 
LÆszló független szakØrt�  Æltal 2020.  mÆrcius 31.napjÆn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs szerint a 
helyisØg forgalmi ØrtØke 46.890.000,- Ft  (fajlagosan: 387.521,-Ft/m2).  A  helyisØg bØrleti díja a 
forgalmi ØrtØk 100%-Ænak figyelembevØtelØvel a kereskedelmi tevØkenysØghez kapcsolódó 
6%-os szorzóval szÆmított módon nettó  234.450,-  Ft/hó + ̀ FA. 

Nem javasoljuk a  Budapest  VIII. kerület, Baross tØr 6.  fölszint  6.  szÆm alatti  34569/0/A/30 
hrsz-œ  121m2  alapterület � , utcai bejÆratœ, földszinti nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg bØrleti 
jogÆnak ÆtruhÆzÆsÆt az Aranytömb Kereskedelmi Kft. rØszØre az Æltala ajÆnlott 169.292 Ft 
Ft/hó + ̀ FA bØrleti díj + közüzemi Øs külön szolgÆltatÆsi díjak összegen. 

Javasoljuk a  Budapest  VIII. kerület, Baross tØr 6.  fölszint  6.  szÆm alatti  34569/0/A/30  hrsz-
œ  121m2  alapterület � , utcai bejÆratœ, földszinti nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg bØrleti 
jogÆnak ÆtruhÆzÆsÆt az Aranytömb Kereskedelmi Kft (szØkhely:1023  Budapest,  `rpÆd 
fejedelem œtja  26-28.;  cØgj egyzØkszÆm: 01-09-892091;  adószÆm:14170931-2-41; kØpviseli: 
Hegyi GÆbor vezet�  tisztsØgvisel� ) rØszØre, az œj bØrleti szerz� dØs megkötØsØt hatÆrozatlan 
id� re,  30  napos felmondÆsi id�  kikötØsØvel zÆlogfiók tevØkenysØg cØljÆra a szÆmított, azaz 
234.450.-  Ft/hó + `FA bØrleti díj + közüzemi Øs külön szolgÆltatÆsi díjak összegen,  3  havi 
óvadØk Øs a  hat  havi bruttó bØrleti díjnak megfelel�  szerz� dØskötØsi díj megfizetØsØnek, 
valamint a közjegyz � i okirat elkØszítØsØnek, illetve közjegyz � i díj megfizetØsØnek 
kötelezettsØgØvel. 

A  javaslat elfogadÆsa esetØn a bØrleti jogviszony ÆtvØtele sorÆn az Aranytömb Kereskedelmi 
Kft  hat  havi bruttó bØrleti díjnak megfelel� , azaz bruttó  1.786.509,-Ft  összeg �  szerz� dØskötØsi 
díj megfizetØsØre lenne kötelezett. 

I. A  beterjesztØs indoka 

A  bØrleti jogviszony ÆtruhÆzÆsa tulajdonosi döntØst igØnyel, amely döntØs meghozatalÆra a 
Tisztelt BizottsÆg jogosult. 

II. A  döntØs cØlja, pØnzügyi hatÆsa 

A  bØrbeadÆsból befolyó magasabb bØrleti díj Øs közös költsØg fedeznØ az ÖnkormÆnyzat közös 
költsØg fizetØsi kötelezettsØgØt, azon felül többletbevØtelt is jelentene.  A  helyisØg bØrleti 
jogÆnak ÆtruhÆzÆsa pØnzügyi fedezetet nem igØnyel. 

III. JogszabÆlyi környezet 

Az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek bØrbeadÆsÆnak 
feltØteleir� l szóló  35!2013.  (VI.20.) önkormÆnyzati rendelet (a tovÆbbiakban: Rendelet)  2.  §  (1) 
bekezdØse ØrtelmØben a KØpvisel� -testület � a rendeletben meghatÆrozott feladat- Øs hatÆskör 
megosztÆs szerint � önkormÆnyzati bØrbeadói döntØsre a Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs 
Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆgot jogosítja fel. 



A  Rendelet  19.  §  (1)  bekezdØse szerint a befogadÆshoz, az albØrletbe adÆshoz, a helyisØg 
cserØjØhez Øs a bØrleti jog ÆtruhÆzÆshoz való bØrbeadói hozzÆjÆrulÆs szabÆlyait a rendelet 
hatÆlybalØpØsekor mÆr fennÆlló Øs a rendelet alapjÆn kötött szerz� dØsekre egyarÆnt alkalmazni 
kell,  ha  a hozzÆjÆrulÆs irÆnti kØrelmet e rendelet hatÆlybalØpØse utÆn terjesztik el�  a hatÆskörrel 
rendelkez�  bizottsÆg rØszØre. 

A  Rendelet  19.  §  (3)  bekezdØse alapjÆn a bØrbeadói hozzÆjÆrulÆs feltØtelekØnt kiköthet � , hogy 
a bØrl� nek vÆllalnia kell: 

a) a szerz� dØs módosítÆsÆtól kezdve megfizeti az œjonnan megÆllapított bØrleti díjat, 

b) ha  a szerz� dØs mØg nem tartalmaz ilyen kikötØst, hogy a bØrl�  a bØrleti díjat a jöv � ben � 
Øvente januÆr 1-jØt� l a KSH Æltal az el� z�  Øvre vonatkozón közzØtett fogyasztói Ærindex 
mØrtØkØvel � növelve fizeti meg, 

c) a  17.  §  (4)  bekezdØsben foglalt közjegyz � i okirat alÆírÆsÆt, amennyiben arra a bØrleti 
szerz� dØs megkötØsekor nem került sor, 

d) a mÆr befizetett óvadØk feltöltØsØt az œjonnan megÆllapított bØrleti díj összegØnek 
megfelel�  mØrtØkØig, vagy  ha  óvadØk befizetØsØre korÆbban nem került sor a  14.  §  (7) 
bekezdØs szerinti óvadØkot megfizeti. 

A  Rendelet  20.  §  (1)  bekezdØse ØrtelmØben a bØrbeadói hozzÆjÆrulÆsról való nyilatkozat � a 
bØrl�  Æltal harmadik szemØllyel kötött megÆllapodÆs alapjÆn � a bØrl�  kØrelmØre adható ki.  A 
bØrbeadói hozzÆjÆrulÆsról el� zetes nyilatkozat is adható.  A  Rendelet  20.  §  (2)  bekezdØs alapjÆn 
a bØrbeadói nyilatkozat kiadÆsa el� tt a bØrl� t� l Øs a bØrbeadói hozzÆjÆrulÆssal Ørintett harmadik 
szemØlyt� l nyilatkozatot kell kØrni, hogy vÆllaljÆk-e a bØrbeadó Æltal � a felhívÆssal egyidej� leg 
� közölt feltØtelek teljesítØsØt. 

A  Rendelet  21.  §  (1)  bekezdØse alapjÆn bØrleti jog ÆtruhÆzÆsa esetØn a bØrbeadó szerz� dØskötØsi 
díjat jogosult felszÆmítani, amelynek mØrtØke a bØrleti jogviszony fennÆllÆsÆnak vÆrható 
id� tartama alapjÆn kerül meghatÆrozÆsra. A  díj mØrtØke hatÆrozatlan idej�  szerz� dØs esetØn 6 
havi bØrleti díjnak megfelel�  összeg, hatÆrozott idej�  szerz� dØs esetØn pedig a bØrleti 
jogviszonyból mØg hÆtralØv� , minden megkezdett Øv utÆn egy havi bØrleti díjnak megfelel�  
összeg.  A  szerz� dØskötØsi díj mØrsØklØsØr� l Øs elengedØsØr� l a hatÆskörrel rendelkez�  bizottsÆg 
jogosult dönteni.  

A  Rendelet  21.  §  (3)  bekezdØse szerint a bØrleti jog ÆtruhÆzÆsa esetØn a bØrleti szerz� dØs 
megkötØsØig az eredeti bØrl�  felel a helyisØgbØrlettel felmerül �  kötelezettsØgek teljesítØsØØrt, a 
bØrbeadó nyilatkozata nem eredmØnyezi a bØrleti jogviszony módosítÆsÆt. 

A  Rendelet  14.  §  (2)  bekezdØs alapjÆn a leend�  bØrl�  a bØrleti szerz� dØs megkötØsØt 
megel� z� en köteles a bØrbeadónak  3  havi bruttó bØrleti díjnak megfelel�  összeget óvadØkkØnt 
megfizetni, valamint a  17.  §  (4)  bekezdØs alapjÆn közjegyz �  el� tt egyoldalœ 
kötelezettsØgvÆllalÆsi nyilatkozatot alÆírni. 

A  lakÆsok Øs helyisØgek bØrletØre, valamint az elidegenítØsükre vonatkozó egyes szabÆlyokról 
szóló  1993.  Øvi LXXVIII. törvØny  38.  §  (1)  bekezdØse ØrtelmØben a felek a helyisØgbØr 
összegØben szabadon Ællapodnak meg. 

A  KØpvisel� -testület  248/2013.  (VI.  19.)  szÆmœ hatÆrozat (tovÆbbiakban: Kt.  hatÆrozat) 7. 
pontja ØrtelmØben a helyisØgbØr alapjÆul a helyisØgeknek a jelen hatÆrozat Øs a  Kt.  mÆs 
hatÆrozata szerint aktualizÆlt beköltözhet �  forgalmi ØrtØk szolgÆl. A Kt.  hatÆrozat 8.  pontja 
alapjÆn a helyisØgben vØgezni kívÆnt tevØkenysØg figyelembevØtelØvel törtØnik a bØrleti díj 
meghatÆrozÆsa, amely alapjÆn a kereskedelmi tevØkenysØghez 6  %-os szorzót kell alkalmazni. 



A  KØpvisel� -testület Øs Szervei Szervezeti Øs M� ködØsi SzabÆlyzatÆról szóló  Budapest  F� vÆros 
VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testület  36/2014. (XI. 06.)  önkormÆnyzati 
rendelet  7.  mellØklet  IV.  pont  4.1.1.  alpontja alapjÆn tÆrgyi döntØs a Tulajdonosi, 
VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg hatÆskörØbe tartozik. 

Fentiek alapjÆn kØrem a Tisztelt BizottsÆgot, hogy a helyisØg bØrbeadÆsÆval kapcsolatos 
döntØsØt meghozni szíveskedjen 

HatÆrozati javaslat 

Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testületØnek 
Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg .../2020. (IX. 10.) 
szÆmœ hatÆrozata 

Budapest  VIII. kerület, Baross tØr 6.  fölszint  6.  szÆm alatti  (34569/0/A/30)  helyisØg 
bØrleti jogÆnak ÆtruhÆzÆsÆra 

A  Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg œgy dönt, hogy 

1. nem jÆrul hozzÆ a  Budapest  VIII. kerület, Baross tØr  6.  fölszint  6.  szÆm alatti 
34569/0/A/30  hrsz-œ  121m2  alapterület � , utcai bejÆratœ, földszinti nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg bØrleti jogÆnak ÆtruhÆzÆsÆt az Az Aranytömb Kereskedelmi Kft. 
rØszØre az Æltala ajÆnlott 169.292 Ft  Ft/hó + `FA bØrleti díj + közüzemi Øs külön 
szolgÆltatÆsi díjak összegen.  

2. hozzÆjÆrul a  Budapest  VIII. kerület, Baross tØr  6.  fölszint  6.  szÆm alatti 
34569/0/A/30  hrsz-œ  121m2  alapterület � , utcai bejÆratœ, földszinti nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg bØrleti jogÆnak ÆtruhÆzÆsÆt az Aranytömb Kereskedelmi Kft 
(szØkhely:1023 Budapest,  `rpÆd fejedelem œtja 26-28.;  cØgj egyzØkszÆm:01-09-892091; 
adószÆm:14170931-2-41; kØpviseli: Hegyi GÆbor vezet�  tisztsØgvisel� ) rØszØre, az œj 
bØrleti szerz� dØs megkötØsØt hatÆrozatlan id� re,  30  napos felmondÆsi id�  kikötØsØvel 
zÆlogfiók tevØkenysØg cØljÆra a szÆmított, azaz  234.450.-  Ft/hó + `FA bØrleti díj + 
közüzemi Øs külön szolgÆltatÆsi díjak összegen,  3  havi óvadØk Øs a  hat  havi bruttó 
bØrleti díjnak megfelel�  szerz� dØskötØsi díj megfizetØsØnek, valamint a közjegyz � i 
okirat elkØszítØsØnek, illetve közjegyz � i díj megfizetØsØnek kötelezettsØgØvel 

3. A  bØrleti szerz� dØs megkötØsØnek feltØtele, hogy a bØrleti szerz� dØs megkötØse el� tt az 
Aranytömb Kereskedelmi Kft (szØkhely:1023 Budapest,  `rpÆd fejedelem œtja 26-28.; 
cØgj egyzØkszÆm:01-09-892091; adószÆm:14170931-2-41; kØpviseli: Hegyi GÆbor 
vezet�  tisztsØgvisel� )  hat  havi bruttó bØrleti díjnak megfelel� , azaz bruttó  1.786.509,-
Ft  összeg �  szerz� dØskötØsi díjat megfizessen. 

4. felkØri a  Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat kØpviseletØben eljÆró JózsefvÆrosi 
GazdÆlkodÆsi Központ Zrt-t a hatÆrozat 2)  pontja szerinti bØrleti szerz� dØs megkötØsØre, 
amelynek feltØtele, hogy az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØgek bØrbeadÆsÆnak feltØteleir� l szóló  35/2013.  (VI.  20.)  önkormÆnyzati rendelet 
14.  §  (2)  bekezdØse alapjÆn 3  havi bruttó bØrleti díjnak megfelel�  óvadØk megfizetØsØt, 
hat  havi bruttó bØrleti díjnak megfelel�  szerz� dØskötØsi díjat megfizessen valamint a  17. 
§  (4)  bekezdØse alapjÆn közjegyz �  el� tt egyoldalœ kötelezettsØgvÆllalÆsi nyilatkozat 
alÆírÆsÆt vÆllalja a leend�  bØrl� . 



KÉSZ˝TETTE: JÓZSEFV`ROSI GAZD`LKOD`SI KÖZPONT ZRT. 

LE˝RTA: KARDOS NOÉMI REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYELI NEM IGÉNYEL, IGAZOL`S: 

JOGI KONTROLL: 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS, TÖRVÉNYESSÉGI ELLEN� RZÉS: 

JÓV`HAGYTA: 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET 

JEGYZ�  

ERES ABOR 

TULAJDON  0  SI, VAGYONGAZD`LKOD`SI ÉS 
KÖZTERÜLET-HASZNOS˝T`SI BIZOTTS`G ELNÖKE 

5.  a bØrbeadói hozzÆjÆrulÆs abban az esetben vÆlik hatÆlyossÆ, ha  a bØrleti jogot Ætvev�  
Aranytömb Kereskedelmi Kft (szØkhely:1023 Budapest,  `rpÆd fejedelem œtja 26-28.; 
cØgj egyzØkszÆm: 01-09-892091  ; adószÆm :14170931-2-41  ; kØpviseli: Hegyi GÆbor 
vezet�  tisztsØgvisel� ) a jelen hatÆrozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az óvadØkot Øs 
a szerz� dØskötØsi díjat megfizeti, a bØrleti szerz� dØst alÆírja, Øs azt egyoldalœ 
kötelezettsØgvÆllaló nyilatkozattal meger� síti. Amennyiben az Aranytömb 
Kereskedelmi Kft (szØkhely:1023  Budapest,  `rpÆd fejedelem œtja  26-28.; 
cØgj egyzØkszÆm: 01-09-892091;  adószÆm:14170931-2-41; kØpviseli: Hegyi GÆbor 
vezet�  tisztsØgvisel� ) a  Budapest  VIII. kerület, Baross tØr 6.  fölszint  6.  szÆm alatti 
34569/0/A/30  hrsz-œ  121m2  alapterület � , utcai bejÆratœ, földszinti nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØgre vonatkozóan nem köt szerz� dØst, akkor az eredeti bØrleti szerz� dØs 
marad hatÆlyban. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zit  vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� : az  1.-2.-3-)  pontok esetØben 2020.szeptember  10, 4.-5)  pont esetØben 2020.november 
30. 

A  döntØs vØgrehajtÆsÆt vØgz�  szervezeti egysØg: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zit 

A  lakossÆg szØles körØt Ørint�  döntØsek esetØn javaslata a közzØtØtel módjÆra 
nem indokolt hirdet� tÆblÆn honlapon 

Budapest, 2020.  augusztus  31. trbs (DtL___ 
NovÆczki Eleonóra 

vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 
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1087 Budapest,  Baross tØr 6.  földszint  6. 

szÆm alatti 

34569/0/A/30 hrsz-œ 
üzlethelyisØg ingatlanra 

Budapest, 2020.  mÆrcius 

Független I  Megbízható I ÉrtekmØr �  
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

: 

: 

: 

: 

JGK-501 

Kerepesdül �  

1087 Budapest,  Baross tØr 6.  földszint  6. 

34569/0/A/30 

üzlethelyisØg 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : zÆloghÆz 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, bØrbeadÆshoz 

Tulajdoni lap szerinti mØret : 121 m2 

 

Pince hasznos alapterülete : 39 m2 Fajlagos  m2  Ær: 140 026  Ft/m2 

Földszint hasznos alapterülete : 82 m2 Fajlagos  m2  Ær: 504 588  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe : 782 m 2 

 

Eszmei hÆnyad : 553 / 10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : Ætlagos 

 

Megközelíthet � sØge : utcai földszint 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1084 Budapest, � r utca  8.)  megrendelØsØre kØszített szakvØlemØnyben, a 

tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a helyszíni bejÆrÆs Øs az 

ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 46 890 000 Ft 

azaz Negyvenhatmillió-nyolcszÆzkilencvenezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 8 650 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-hatszÆzötvenezer-  Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 75%-a*: 35 170 000 Ft 

azaz Harmincötmillió-egyszÆzhetvenezer-  Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher- Øs igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 75%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2019.  mÆrcius 23. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  mÆrcius 26. 

2020 M˜RC 31. 
r.,,, deskocbs, Ko:pcnt Zi 

A ult t+rtex 

) AZI  L  Nre.i. 
euria,,t iC;  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

1.  MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1084 Budapest, � r utca  8.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, bØrbeadÆshoz törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2.  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt  es  jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei Øs a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban forgó ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt Øs 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: BØrl� , Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3.  INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1087 Budapest,  Baross tØr 6.  földszint  6. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 121,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 34569/0/A/30 

Ingatlan megnevezØse: üzlethelyisØg 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: zÆloghÆz 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

II. rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

III.rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: el� vÆsÆrlÆsi jog a34569/0/A/1-27 HRSZ-œ ingatlanok mindenkori 

tulajdonosai javÆra 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerületben, Kerepesdül �  kerületrØszØben, a kerület egyik f�  közlekedØsi csomópontja 

mellett, a Baross tØr dØli oldalÆn talÆlható telekterületen elhelyezked� , utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs�  tÆrsashÆz 

utcafronti rØszØn helyezkedik el, közvetlen utcai bejÆrattal.  A  környez �  utcÆk burkolata aszfalt, a parkolÆs az 

ingatlan környØki utcÆkban fizet� s, nehØzkesen megoldható. KörnyezetØben jellemz� en utcafronton Ælló  2-4 

emeletes tÆrsashÆzak Øpültek. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga kivÆló,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, egØszsØgügyi 

intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50-300  mØterre 

elerhetöek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

3  Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

[2]  Vasœt 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

A  közbens � , Øszaki tÆjolÆsœ telken elhelyezked � , utcafronti zÆrtsorœ beØpítØs� , pince + földszint +  3  emelet szintkialakitÆsœ 

Øpület a XIX/XX szÆzad fordulója környØkØn Øpült, kismØret�  Øgetett tØgla falazattal, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, fa 

Æcsszerkezet� , cserØppel hØjalt magas tet � vel. Az Øpület utcafronti homlokzata a lÆbazati rØszen rØszben csiszolt 

mØszk� lapokkal burkolt, rØszben az üzlethelyisØgek fØm portÆlszerkezetei takarjÆk, az emeleti szinteken egysØges k� poros 

vakolattal ellÆtott, amely csak lokÆlisan rendelkezik felszíni vizesedØs okozta vakolathibÆkkal, az ablakok környØki diszít � elemek 

egysØgesek, a tet� szerkezet Øs az ereszcsatorna rendszer biztosítja a felszini vizelvezetØst. 

Az ØrtØkelt ingatlan bels�  kØtszintes kialakitÆsœ, a földszinten zÆloghÆz m� ködik, a csak  innen  megközelíthet �  pince a szemle 

id� pontjÆban nem hasznosított. Az üzletrØsz megközelítØse a  202 cm  bejÆrati magassÆgœ, 90 cm  szØles, fØmszerkezet� , nagy 

üvegfelülettel rendelkez�  bejÆrati ajtón keresztül lehetsØges, amely el� tt fØrnszerkezet�  rÆcsozott ajtó talÆlható. Az utcafronti 

portal  küls � , fØm vÆzelemei rozsdÆsodottak, az alatta talÆlható lÆbazati rØsz nem szemrevØtelezhet� . 

A  bejÆrat kØt oldalÆn talÆlható nagymØret�  üvegfelületek (nem h � szigetelt) jelent � s mennyisØg�  termØszetes fØnyt 

bocsÆjtanak a bels�  tØrbe.  A  földszint rØszben galØriÆzott, a hÆtsó helyisØgek felett kialakitott, fa tartószerkezet �  galØria 

területe beleszÆmit a hasznos alapterületbe, alatta  245 cm,  felette  223 cm,  az utcafronti rØszen  448 cm  belmagassÆggal. A 

padlóburkolatok több Øvtizede kerültek elhelyezØsre, szerkezetileg egysØgesek, nem lÆtható jelent� sebb esztØtikai hiba, 

csakœgy, mint a földszinti helyisØgek lÆbazati rØszØn, falazatÆn Øs mennyezetØn sem. Közm � rendszerek hiÆnytalanul kiØpitettek, 

hitelesitett mØr� órÆk fotózva, a f � tØst gÆzcirkó központi egysØggel rendelkez�  rendszer biztosítja radiÆtorokkal Øs 

cs� regiszterrel, a meleg-viz  ellÆtÆs h � tÆrolós villanybojlerrel megoldott. 

A  szemle id � pontjÆban nem hasznosított pinceszint megközelítØse csak a földszint hÆtsó rØszØn induló, fØm tartószerkezet �  

lØpcs� soron keresztül lehetsØges. Itt csak az elektromos rendszer kiØpített, a belmagassÆg 270 cm. A  falszerkezeten jelent � s 

mØrtØk�  vakolathibÆk lÆthatok, mindkØt helyisØgben vakolatmÆllÆs, vakolatomlÆs foltosodÆs lÆtható. A  hÆtsó rØsz alatt talÆlható 

raktÆrban hegesztett, fØrn tartószerkezetet Øpítettek ki, megel� zend�  a födØm kÆrosodÆsÆt, mivel a földszinten a 

tartószerkezet feletti rØszen jelent� s mØret�  Øs sœlyœ pÆncØlszekrØnyek kerültek elhelyezØsre. 

összessØgØben Ætlagos m � szaki Øs esztØtikai Ællapotœ, elhelyezkedØse miatt többrØt � en hasznosítható földszintr � l, valamint 

Ællapota As  megközelíthet � sØge miatt � behatÆrolt hasznosíthatósÆggal rendelkez�  pinceszintr� l van szó. 

ület: 

Épület ØpítØsi Øve: � 1900 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: pince + földszint +  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: tØgla sÆvalap, nincs szigetelØs Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: kismØret�  falazótØgla szerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆs, tØgla bØlØstestes Ætlagos 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet�  magastet� , cserØp fedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: k� poros vakolattal ellÆtott, mØszk�  lapokkal Ætlagos 

ÉrtØkelt hel isØ cso ort: üzlethel isØ 

Bels�  terek felülete: festett, csempØzett, lambØriÆzott Ætlagos 

Bels�  terek burkolata: mettlachi, szalagparketta Ætlagos 

Vizes helyisØg(ek) felülete: csempØzett Ætlagos 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: kismØret�  mÆzas burkolólap Ætlagos 

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet�  bejÆrati ajtó Øs fØm ablakkeretek Ætlagos 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 202 cm Ætlagos 

`tlagos belmagassÆga: 448 cm,  galØria alatt/felett  245/223 cm galØriÆzhato 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa tok- Øs szÆrnyszerkezet�  típusajtók Ætlagos 

F� tØsi rendszer: gÆzcirkó, egyedi lØgkondicionló  (1  db) Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: h� tÆrolós villanybojler Ætlagos 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: víz, villany, közcsatorna, gÆz Ætlagos 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: vízóra, villanyóra, gÆzóra Ætlagos 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: Ætlagos 

MegjegyzØs: 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m � szaki szemlØt tartottunk Øs a lÆtható 

tüneteket digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) 

kikØrtük. 

HÆz: 

A  homlokzat nem rendelkezik jelent� sebb esztØtikai Øs szerkezeti hibÆkkal, a lÆbazati rØsz rØszben csiszolt 

mØszk� lapokkal burkolt, rØszben az üzlethelyisØgek fØm portÆlszerkezetei takarjÆk, az alatta talÆlható 

falszerkezet szemrevØtelezØse nem volt lehetsØges. 

AlbetØt: 

Az ingatlan rendelkezik az összes közm � hÆlózattal, hitelesített mØr� órÆk megtalÆlhatók, f � tØst Øs meleg-víz 

ellÆtÆst biztosító rendszer kiØpített.  A  padlóburkolatok esztØtikailag korszer� tlenek, ugyanakkor 

szerkezetileg egysØgesek. ElhelyezkedØsØt is figyelembe vØve többrØt�  hasznosítÆsa lehetsØges. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az utcafronti  portal  tartószerkezetei rozsdÆsak, a bØrl�  szeretnØ,  ha  a tulajdonos VIII. kerületi 

ÖnkormÆnyzat cserØlnØ/felœjítanÆ azt. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

Pince: 

     

raktÆr beton vakolt- 14,60 m2 100% 14,60 m2 

raktÆr beton vakolt 24,24 m2 100% 24,24 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00m2 

     

0,00 m2 

Pince össz:  

    

38,84  tri 2  
Földszint: 

     

eladótØr mettlachi festett 30,59 m2 100% 30,59 m2 

raktÆr � szalagparketta festett, lambØriÆzott 12,88 m2 100% 12,88 m2 

el� tØr + lØpcs� tØr kerÆmialap festett 4,15 m2 100% 4,15 m2 

mosdó kerÆmialap festett, csempØzett 2,64 m2 100% 2,64 m2 

wc kerÆmialap festett, csempØzett 1,54 m2 100% 1,54 m2 

pincelejÆró kerÆmialap festett 2,88 m2 100% 2,88 m2 

galØria fa padozat festett 23,77 m2 100% 23,77 m2 

mosdó kerÆmialap festett, csempØzett, 2,16 m2 100% _ 2,16 m2 

zuhanyzó kerÆmialap festett, csempØzett 1,54 m2-4 100% 1,54 m2 

Földszint össz:  

  

� 

 

82,15 m2  
mØrØsi korrekció 

     

Összesen:  

  

120,99 m2 

 

120,99 m2 

Összesen, kerekítve: 

  

121  tri2 

 

121 m2 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m � szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb� l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1. Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0  %, egyØb: 7,0-9,5%. (2020.  I. n.Øv) 

5. A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m � tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m � szaki jellemz� kkel Øs funkcióval bíró 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2019.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer � tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Kerepesclül �  

TÆrsashÆz telek területe: 782  m’ 

Eszmei hÆnyad: 553 

AlbetØtre jutó telek terület: 43,24  m’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 200 000  Ft/m 2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 8 650 000 Ft 

/ 10000 

Nyolcmillió-hatszÆzötvenezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖN adat  1. ÖN adat  2. ÖN adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 1087 Budapest, 

Baross tØr 6. 

földszint  6. 

VIII. ker., 

Puskin utca 

VIII. ker., 

Bacsó BØla 

utca  12. 

VIII. ker., II. 

JÆnos PÆl 

pÆpa tØr 

VIII. ker., 

Teleki LÆszló 

tØr 

VIII. ker., 

Homok utca 

megnevezØse: pince raktÆr raktÆr raktÆr raktÆr raktÆr 

alapterület  (m 2 ): 39 30 52 250 380 71 

kínÆlat K  / tØnyladÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær! adÆsvØteli Ær (Ft): 7 000 000 10 900 000 29 800 000 39 900 000 9 000 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2020 2020 �  2020 2020 2020 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 221 667 199 135 113 240 _ 99 750 120 423 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -1% 1% 21% 34% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% 0% 0% 5% 5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -15% -15% -10% -15% -15% 

ÆltalÆnos m � szaki Ællapot 0% 0% 0% -5% 10% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 0% 0% 0% -5% 0% 

galØria 0% 0% 0% 0% 0% 

hÆz m � szaki Ællapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  -26% -14% 11% 14% 3% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 164 290 171 885 125 828 113 831 124 295 

Fajlagos ÆtlagÆr: 140 026  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 5 438 610 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 5 440 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Palotanegyed, víz Øs villany közm � vel rendelkez�  raktÆr, ingatlan.com/30249233 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, pinceszinten elhelyezked� , vizesedett 

falazattal, villany, víz, csatorna közm � vekkel, ingatlan.com/31045819 

NØpszínhÆznegyed, udvari bejÆratos, felœjítandó falazattal, jó Ællapotœ 

padozattal rendelkez�  raktÆr, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, pinceszinten talÆlható, f� thet� , 

összközm � ves, szÆraz raktÆr, ingatlan.com/29111264 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, er� teljesen amortizÆlt Ællapotœ, 

pinceszinten talÆlható raktÆr, https://ingatlan.com/29942210 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

5 440 000 Ft 

azaz Ötmillió-nØgyszÆznegyvenezer-  Ft. 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1087 Budapest, 

Baross tØr 6. 

földszint  6. 

V111.  ker. , HorvÆt 

Mihaly ter 
VIII. ker., Víg utca  9. 

VIII. ker., József utca 

23 

ingatlan megnevezØse: pince raktÆr raktÆr raktÆr 

hasznosítható terület  (m 2): 39 45 20 100 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó):  60 000 25 000 105 099 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2020 2020 2020 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/hó):  1 200 1 125 946 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% 
, 

-2% 6% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg 0% -5% -5% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 0% 

hasznosíthatósÆg, megközelíthet � sØg -20% -20% -20% 

Összes korrekció:  -19% -27% -19% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 967  Ft/m2/hó  823  Ft/m2/hó  767  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la  pÆr kerekítve: 852  Ft/m2/hÆ 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Corvinnegyed, udvari lejÆratœ, közepes Ællapotœ, szÆraz pincehelyisØg, 

elektromos közm � vel, 

Csarnoknegyed, amely egybenyitott egy fokozatosan csökken �  

garÆzsrÆmpÆval, ingatlan.com/28934477 

Csarnoknegyed, teherlifttel ellÆtott raktÆrØpületben elhelyezked� , közepes 

Ællapotœ, f� tött raktÆr, 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 852  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 70% 

 

Figyelembe vehet�  Øves bevØtel: 

 

277 970 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

13 899 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

5 559 Ft, 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

13 899 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

33 356 Ft 

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

244 614 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve: 

 

3 490 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

3 490 000 Ft 

azaz HÆrommillió-nØgyszÆzkilencvenezer- Ft. 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1087 Budapest, 

Baross tØr 6. 

földszint  6. 

VIII. ker., NØpszínhÆz 

utca 

VIII. ker., 

RÆkóczi œt 

VIII. ker., Vas utca 

15/B 

ingatlan megnevezØse: földszint üzlet üzlet üzlet 

hasznosítható terület  (m 2): 82 85 61 57 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó):  450 000 350 000 300 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2020 2020 2020 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/hó):  4 765 5 164 4 737 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% -11% -13% 

eltØr�  m � szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -10% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs (forgalmas œt) 5% 0% 5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  -14% -21% -8% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 4 118  Ft/m2/hó  4 101  Ft/m2/hó  4 378  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la  pÆr kerekítve: 
’ 

4 199  Ft/m2/hó 
I 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

NØpszínhÆznegyed, utcai bejÆratos, több ablakkal rendelkez� , m � szakilag Øs 

esztØtikailag felœjított üzlet, ingatlan.com/31268329 

Palotanegyed, utcai bejÆratos, földszinti, galØriÆzott, jó Ællapotœ üzlet, 

f � tØssel, meleg-víz ellÆtÆssal, vizes blokkal, ingatlan.com/30816391 

Palotanegyed, utcai bejÆratos, földszinti, galØriÆzott, Ætlagos Ællapotœ üzlet, 

f� tØssel, meleg-víz ellÆtÆssal, ingatlan.com/30705361 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek : 4 199  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 80% 

 

Figyelembe vehet�  Øves bevØtel: 

 

3 311 499 Ft  

  

KöltsØgek: 
_ 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

165 575 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

66 230 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

165 575 Ft 

’ KöltsØgek összesen:  

 

397 380 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

2 914 119 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve: 

 

41 630 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmitÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

41 630 000 Ft 

azaz Negyvenegymillió-hatszÆzharmincezer- Ft  . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

PM 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  46 890 000 Ft 100% 46 890 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  45 120 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 46 890 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

46 890 000 Ft 

azaz, Negyvenhatmillió-nyolcszÆzkilencvenezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi Øs jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi Øs orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1087 Budapest,  Baross tØr 6.  földszint  6. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 46 890 000 Ft 

azaz Negyvenhatmillió-nyolcszÆzkilencvenezer- Ft 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny- Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja :  2019.  mÆrcius 23. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  mÆrcius 26. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 
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MELLÉKLETEK:  1087 Budapest,  Baross tØr 6.  földszint  6. 
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hazakat KØpviselo, Epületfenntarto  es  lrilirfcJi.1,ifHlz,._ Kit 
pudapest, Wesse114.nyi  u. 41.  sz. a  1993. 
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MELLÉKLETEK:  1087 Budapest,  Baross tØr 6.  földszint  6. Hrsz:  34569/0/A/30 

Az  unk:)rminyzat tu1ajdon4lbä Kerui.  3  tArveken  )12.  szimm)1 le-

 

lölt,  a  termØszerben  a  " földs7Ht . e. sz ." A2att. 
21 it’,  raKtar, e:oter-:epcso, mcsdC, 
galØria,  2  pincei raktar, pincei raktar-Lepcsü 
helyisegekod büte  :21  nm  alapterülee . rØ: ’;a:emInt 
a  közps  

591 :C.aCl hanya 

Elovasarlas:  101  lz elyes :un tula -,don.J :ngatldnokra  

A  tllläjdonostarsak - jogœrTöd;aikra  Ls  ktteredöen - 
kJzza’,arulnak ahhoz, hogy az ingatlanck közti: jogutddlas nelkül 
megœresedö valanennyl nem :akas rendeltetØsu külon tulajdonœ 
önkormÆnyzati tulajdonban alló helysØg bØrlemØny terhØre Øs 
valamennyi tulajdonostärs javra elóvÆsÆrläsi jog kerüljön 
LejegyzØsre az ingatlannyilvantartäsba.  
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11.  üzlettØr 
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