
Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testületØnek 
Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆga 

El� terjeszt� : JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.   sz. napirend 

EL� TERJESZTÉS  
A  Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg 

2020.  szeptember 10-ei ülØsØre 

TÆrgy: Javaslat a  Budapest  VIII. kerület, MÆtyÆs tØr  16.  földszint  9.  szÆm alatti üres, 
nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg bØrbeadÆsÆra 

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

KØszítette: Nagy LÆszló referens 
A  napirendet nyilvÆnos ülØsen kell tÆrgyalni. 
A  döntØs elfogadÆsÆhoz egyszer�  szavazattöbbsØg szüksØges. 
MellØklet: ÉrtØkbecslØs 

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, MÆtyÆs tØr  16.  földszint  9.  szÆm alatti 
35085/0/A/9  hrsz-œ, tulajdoni lapon,  28 m2  alapterület � , üres, utcai bejÆratœ, földszinti nem 
lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg, amely az ingatlan-nyilvÆntartÆsban m� hely megnevezØssel 
szerepel. 

A  fenti helyisØg 2020.  mÆrcius 13.  napjÆn került vissza az ÖnkormÆnyzat birtokÆba. 

A  helyisØget magÆban foglaló Øpületben összesen  10  db albetØt talÆlható. Ebb� l  2  db 
önkormÆnyzati tulajdonœ, amelyb� l  1  db lakÆs Øs  1  db nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg. Az 
Øpület nem szerepel a bontÆsra kijelölt ingatlanok listÆjÆn. 

Az albetØt a kapubejÆró bal oldalÆn helyezkedik el, utcai bejÆrattal. A  belmagassÆg 4,79  m, 
szinte az egØsz terület galØriÆzott. Az utcafronti helyisØgben lØv�  galØria fØm lØpcs� kön 
közelíthet �  meg, ahol wc Øs kØzmosó is talÆlható, falazata festett, aljzata  PVC. A  bels�  tØr 
felœjítÆs alatt Ællt. Az ingatlan hÆtsó rØsze kerÆmia burkolatœ, falazata festett. Itt került 
kialakítÆsra konyha mosogatóval, gØpØszettel. Ez a rØsz szintØn galØriÆzott, melyen egy 
fürd � szoba ül � kÆddal került kialakítÆsra, villanybojlerrel Øs wc-vel. 

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 HVT II Øs HVT V területekre esik, a RØv8 Zrt. tÆjØkoztatÆsa szerint a bØrbeadÆsnak nincs 
akadÆlya. 

PintØr Zsuzsanna egyØni vÆllalkozó (szØkhely: 1054 Budapest,  HonvØd utca  8. 1.  Øp. 2.  lcsh.; 
nyilvÆntartÆsi szÆm: 53156387;  adószÆm:  69418675-1-41) 2020.  mÆjus 21.  napjÆn bØrbevØteli 
kØrelmet nyœjtott be a fent ismertetett helyisØgre lakossÆgi kisipari szolgÆltatÆs (kØz- Øs 
lÆbÆpolÆs, m� körömØpítØs) tevØkenysØg cØljÆra. 

A  kØrelmez�  bØrleti díj ajÆnlatot tett,  45.000,-  Ft/hó + `FA összegben.  

A CPR  VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  jœnius 8.  napjÆn kØszített, Øs BÆrtfai 
LÆszló független szakØrt�  Æltal 2020.  jœnius  16.  napjÆn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs szerint a 
helyisØg forgalmi ØrtØke 14.810.000,- Ft (529.045,-  Ft/m2).  A  helyisØg ØrtØkelØse ugyan a 
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piaci összehasonlító adatok elemzØsØnØl üzletek illetve irodÆk ØrtØkØvel törtØnt meg,  de  a 
helyisØg raktÆrból üzlettØ min� sítØse sem lenne ØrtØknövel�  tØnyez� .  A  helyisØg bØrleti díja a 
forgalmi ØrtØk 100%-Ænak figyelembevØtelØvel, a lakossÆgi kisipari szolgÆltatÆsi 
tevØkenysØghez kapcsolódó 6%-os szorzóval szÆmítva havi nettó  74.050,- Ft. 

Az ÖnkormÆnyzat közös költsØg fizetØsi kötelezettsØge a helyisØgre vonatkozóan  7.888,-  Ft/hó.  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. nem javasolja a fenti helyisØg bØrbeadÆsÆt PintØr 
Zsuzsanna egyØni vÆllalkozó (szØkhely:  1054 Budapest,  HonvØd utca  8. 1.  Øp.  2.  lcsh.; 
nyilvÆntartÆsi szÆm: 53156387;  adószÆm: 69418675-1-41)  rØszØre hatÆrozatlan id� re,  30  napos 
felmondÆsi id�  kikötØsØvel, a kØrelmez�  Æltal tett bØrleti díjon azaz,  45.000,-  Ft/hó + `FA 
bØrleti díjon, tekintettel arra, hogy az ajÆnlott Øs a szÆmított bØrleti díj összege közötti eltØrØs 
jelent� s. 

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zit  javasolja a fenti helyisØg bØrbeadÆsÆt PintØr 
Zsuzsanna egyØni vÆllalkozó (szØkhely:  1054 Budapest,  HonvØd utca  8. 1.  Øp.  2.  lcsh.; 
nyilvÆntartÆsi szÆm: 53156387;  adószÆm: 69418675-1-41)  rØszØre hatÆrozatlan id� re,  30  napos 
felmondÆsi id�  kikötØsØvel,  74.050,-  Ft/hó +`FA bØrleti díj, valamint közüzemi Øs 
különszolgÆltatÆsi díjak összegen,  3  havi bruttó bØrleti díjnak megfelel�  óvadØk 
megfizetØsØnek, Øs az egyoldalœ kötelezettsØgvÆllalÆsi nyilatkozat leend�  bØrl�  Æltali 
elkØszítØsØnek kötelezettsØge mellett. 

II. A  beterjesztØs indoka 

A  helyisØg bØrbeadÆshoz bØrbeadói döntØs szüksØges, amely döntØs meghozatalÆra a tisztelt 
BizottsÆg jogosult. 

III. A  döntØs cØlja, pØnzügyi hatÆsa 

A  bØrbeadÆsból befolyó bØrleti díj Øs közös költsØg fedeznØ az ÖnkormÆnyzat közös költsØg 
fizetØsi kötelezettsØgØt, azon felül plusz bevØtelt is jelentene.  A  helyisØg miel� bbi 
bØrbeadÆsÆval a bØrl�  gondoskodna a helyisØg ÆllagÆnak javítÆsÆról Øs szinten tartÆsÆról. 

Amennyiben nem adja bØrbe a helyisØget az ÖnkormÆnyzat, kiadÆskØnt tovÆbbra is az 
ÖnkormÆnyzatot terheli a fenntartÆsa, amelynek fedezetØt mÆs forrÆsból kell biztosítani, Øs a 
helyisØg Ællaga tovÆbb romlik.  A  hatÆrozati javaslat elfogadÆsa kedvez� en befolyÆsolja az 
ÖnkormÆnyzat  2020.  Øvi bØrleti díj el� irÆnyzatot. A  helyisØg bØrbeadÆsa pØnzügyi fedezetet 
nem igØnyel. 

IV. JogszabÆlyi környezet  

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 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  4.1.1.  alpontja, valamint 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 
tovÆbbiakban: Kt.)  � a rendeletben meghatÆrozott feladat- Øs hatÆskör megosztÆs szerint � 
önkori -näny7ati bØrbeadói döntØsre a Tulajdonosi. Vagyongazdälkodäsi Øs Közteriilet-
hasznosítÆsi BizottsÆgÆt jogosítja fel. 

A  Rendelet  14.  §  (1)  bekezdØse alapjÆn, œj bØrbeadÆs esetØn a helyisØg bØrleti díjÆnak 
mØrtØkØr� l a bØrl�  kivÆlasztÆsa sorÆn kell megÆllapodni. Amennyiben az ÖnkormÆnyzat 
rØszØr� l törtØnik az ajÆnlattØtel, a helyisØg bØrleti díjÆnak mØrtØkØt a KØpvisel� -testület  

2 



hatÆrozatÆban megÆllapított bØrleti díjak alapjÆn kell meghatÆrozni. A  hatÆskörrel rendelkez�  
bizottsÆg a bØrbeadói döntØs meghozatalakor a kØpvisel� -testületi hatÆrozatban foglaltaktól 
csak akkor tØrhet el,  ha  a kØrelmez�  bØrleti díj ajÆnlatot tett. 

A  Rendelet  14.  §  (2)  bekezdØse 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 a bØrleti szerz� dØs megkötØsØt követ � en 
közjegyz �  el� tt egyoldalœ kötelezettsØgvÆllalÆsi nyilatkozatot alÆírni. 

A  KØpvisel� -testület  248/2013.  (VI.  19.)  szÆmœ hatÆrozatÆnak (a tovÆbbiakban: Kt.  hatÆrozat) 
7.  pontja ØrtelmØben a helyisØg bØrleti díjÆnak alapjÆul a helyisØgeknek a jelen hatÆrozat Øs a 
KØpvisel� -testület mÆs hatÆrozata szerint aktualizÆlt beköltözhet �  forgalmi ØrtØk szolgÆl. 

A Kt.  hatÆrozat alapjÆn a helyisØgben vØgezni kívÆnt tevØkenysØg figyelembevØtelØvel törtØnik 
a bØrleti díj meghatÆrozÆsa, lakossÆgi kisipari szolgÆltatÆs cØljÆra igØnybe venni kívÆnt 
helyisØgre a bØrleti díj szorzó  6%. 

A Kt.  hatÆrozat 8.  a) alpontja alapjÆn a kedvezmØny megÆllapítÆsÆnÆl nem lehet figyelembe 
venni azt az id� tartamot, ameddig a helyisØg nem szerepelt a bØrbe adható helyisØgek listÆjÆn. 

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 BizottsÆga  .../2020.  (IX.10.) 
szÆmœ hatÆrozata 

a MÆtyÆs tØr 16.  földszint  9.  szÆm alatti üres, nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg 
bØrbeadÆsÆról 

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

1. nem jÆrul hozzÆ a  Budapest  VIII. kerület MÆtyÆs tØr  16.  földszint  9.  szÆm alatti 
35085/0/A/9  hrsz-œ, tulajdoni lapon,  28 m2  alapterület � , üres, utcai bejÆratœ, földszinti nem 
lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg bØrbeadÆsÆhoz PintØr Zsuzsanna egyØni vÆllalkozó 
(szØkhely:  1054 Budapest,  HonvØd utca  8. 1.  Øp.  2.  lcsh.; nyilvÆntartÆsi szÆm: 53156387; 
adószÆm: 69418675-1-41)  rØszØre hatÆrozatlan id� re,  30  napos felmondÆsi id�  kikötØsØvel, 
lakossÆgi kisipari szolgÆltatÆsi tevØkenysØg cØljÆra a kØrelmez�  Æltal tett  45.000,-  Ft/hó + 
`FA bØrleti díjon. 

2. hozzÆjÆrul a  Budapest  VIII. kerület, MÆtyÆs tØr 16.  földszint  9.  szÆm alatti  35085/0/A/9 
hrsz.-œ, tulajdoni lapon,  28 m2  alapterület � , üres, utcai bejÆratœ, földszinti nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg bØrbeadÆsÆhoz PintØr Zsuzsanna egyØni vÆllalkozó (szØkhely:  1054 
Budapest,  HonvØd utca  8. 1.  Øp.  2.  lcsh.; nyilvÆntartÆsi szÆm:  53156387;  adószÆm: 
69418675-1-41)  rØszØre hatÆrozatlan id� re,  30  napos felmondÆsi id�  kikötØsØvel, lakossÆgi 
kisipari szolgÆltatÆsi tevØkenysØg cØljÆra 74.050,-  Ft/hó +`FA bØrleti díj, valamint 
közüzemi Øs különszolgÆltatÆsi díjak összegen.  

3. 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. 
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§  (2)  bekezdØse alapjÆn 3  havi bruttó bØrleti díjnak megfelel�  óvadØk megfizetØsØt, valamint 
a  17.  §  (4)  bekezdØse alapjÆn közjegyz �  el� tt egyoldalœ kötelezettsØgvÆllalÆsi nyilatkozat 
alÆírÆsÆt vÆllalja a leend�  bØrl� . 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  1.)  pont esetØben 2020.  szeptember  10., 2.)  pont esetØben 2020.  október  31. 

A  döntØs vØgrehajtÆsÆt vØgz�  szervezeti egysØg: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. 

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

Budapest, 2020.  augusztus  31. 
NovÆczki Eleonóra  1 

vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 

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

LE˝RTA: NAGY L`SZLÓ REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOL`S: ‘7j-zu-z 

JOGI KONTROLL:  0.1\, 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS, TÖRVÉNYESSÉGI ELLEN� RZÉS: 

YTA: 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET VERES G`BOR 

JEGYZ� TULAJDONOSI, VAGYONGAZD`LKOD`SI ÉS 
KÖZTERÜLET-HASZNOS˝T`SI BIZOTTS`G ELNÖKE  
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CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. H-1085 Budapest 

József körœt  69. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecslesek.com 

F� vÆrosi BírósÆg 

CØgjsz: 01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 

Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 

IktatószÆm: JGK-538 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1084 Budapest,  MÆtyÆs tØr 16.  fsz.  9.  (m� hely) 

szÆm alatti 

35085/0/A/9 hrsz-œ 
m� hely ingatlanról  

Budapest, 2020.  jœnius 

Független I Megbízható I rtekrnØr�  



INGATLANFORGALMi SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

Bels�  m � szaki Ællapot 

Megközelíthet � sØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere  

JGK-538 

Magdolna negyed 

1084 Budapest,  MÆtyÆs tØr 16.  fsz.  9.  (m � hely) 

35085/0/A/9 

m� hely 

nincs hasznosítva 

: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, bØrbeadÆshoz 

:  28 m 2 

:  28 m2 Fajlagos  m2  Ær: 529 045  Ft/m2 

:  285m2 

:  493 /  10000 

: felœjítÆs alatt Ælló 

: utcai földszint 

: 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: 14 810 000 Ft 

azaz TizennØgymilliÆ-nyolcszÆztízezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 3 090 000 Ft 

azaz HÆrommillió-kilencvenezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 75%-e: 11 110 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-egyszÆztízezer- 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 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  jœnius  8. 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  jœnius 4. 

180  nap 

forgalomkØpes 

CPR-VagyonØrtØkelö 
1085 Etirlapest  József  kr1 69 

`doszarn 22771393 242 
�A<WerteIebe$,slesek 

<  - 

2020 JÚN 16 
.1Juefvärosi Garlóikodis ,  «e:Dcro 7,1 

A hecCjil  forgalmi  PrrokL 
LAN  FIALIK 

L -Rai" a. ta,zk’. 
Budapest 2r , 

 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 
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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 Øs 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  forgo  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: 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): 1084 Budapest,  MÆtyÆs tØr 16.  fsz.  9.  (m � hely) 

Tulajdoni lap szerinti területe: 28,0 m2 

Helyrajzi szÆma: 35085/0/A/9 

Ingatlan megnevezØse: m � hely 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az önÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 

11.  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

111.  rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolna negyed kerületrØszØben, a Nagy Fuvaros utca Øs a Homok utca 

közötti szakaszon fekszik, a MÆtyÆs tØren. Az utca burkolata szØpen felœjított, díszk� vel ellÆtott.  A  parkolÆs a 

közterületen fizet� s. KörnyezetØben jellemz� en utcafronton Ælló  2-4  emeletes tÆrsashÆzak Øpültek. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

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

300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

E) Villamos 

 

Autóbusz 

 

Ej Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

 

D Vasœt 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

A  pince + földszint +  3  emelet szintkialakítÆsœ tÆrsashÆz kismØret�  Øgetett tØglafalazattal, acØlgerendÆs 

poroszsüveg födØmmel, faszerkezet�  cserØppel hØjalt magastet� vel Øpült 1895-ben. 

A  vizsgÆlt albetØtet  2018.07.23-Æn  mÆr ØrtØkeltünk, azóta nem törtØnt vÆltozÆs az ingatlanban. TovÆbbra is 

felœjítÆs alatt Æll, az utcafronti helyisØgben megtörtØnt a villanyszerelØs, a  spot  lÆmpÆk beØpítØse folyamatban 

van, Øs az aljzat tovÆbbra is  05B  lapburkolatos. Ebb� l az utcafronti helyisØgb� l fØm lØpcs� kar vezet a galØriÆra, 

melynek falazata festett, burkolata  PVC. 

Az ingatlan hÆtsó rØszØt az utcafronti fel� li helyisØgen Æt lehet megközelíteni.  A  kØt helyisØg nem azonos 

szintmagassÆgœ, a hÆtsó helyisØgbe  1  lØpcs� fok vezet. Ez az ingatlanrØsz kerÆmia burkolatœ, falazata festett, Øs 

lambØriÆzott. It  került kialakítÆsra egy konyha, mosogató medencØvel Øs gØpØszettel. Ez a rØsz szintØn 

galØriÆzott, a galØria megközelítØse fa szerkezet�  lØpcs� n lehetsØges.  A  galØria szerkezetileg  stabil  fØm 

szerkezet, fa palló fedØssel. Itt kapott helyet a fürd � szoba, ül � kÆddal, villanybojlerrel Øs wc-vel. 

Az ingatlan víz- Øs villanyórÆval rendelkezik, gÆzóra nincs kiØpítve, csak gÆzcsonk van a mosogató medence 

felett. 

Bels�  tØr belmagassÆga: 4,79  m, galØria alatt  2,4  m. 

ÖsszessØgØben a hÆz szØp rØszletekben gazdag, az albetØt a felœjítÆs befejezØsØvel lakÆs vagy üzlet 

hasznosítÆsÆra egyarÆnt alkalmas lehet. 

Épület: 

Épület ØpítØsi Øve: 1895 
M� szaki Ælla pot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: pince, földszint,  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆva lap, nincs szigetelØs közepes 

Függ � leges teherhordó szerkezet: tØgla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆk közötti tØglaboltozat közepes 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet, cserØp hØjazat jó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felœjított 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: m� hely 

Bels�  terek felülete: festett, csempØzett, lambØriÆzott, tapØtÆzott felœjítÆs alatt Ælló 

Bels�  terek burkolata: OSB laburkolat, kerÆmia, PVC felœjítÆs alatt Ælló 

Vizes helyisØg(ek) felülete: csempØzett közepes 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: PVC közepes 

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm ajtó, fa dupla gerØbtokos ablak felœjítÆs alatt Ælló 

`tlagos belmagassÆga: 4,79  m galØriÆzható 

Bels�  nyílÆszÆrók: leszerelve 

 

F� tØsi rendszer: nincs kiØpítve 

 

Melegvíz biztosítÆsa: villanybojler közepes 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: villany, víz, csatorna, gÆzcsonk közepes 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: villanyóra, vízóra közepes 

FelœjítÆs Øve: 2018  óta folyamatosan 

 

FelœjítÆs tÆrgya: szövegben rØszletezve 
_ - 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítÆs alatt Ælló 

MegjegyzØs: 

A  bels�  tØr teljes egØszØben galØriÆzott. 
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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  tÆrsashÆz felœjított, amely a JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat Magdolna negyed  Ill.  programjÆban, 2013-ban 

valósult meg.  A  felœjtÆs keretØben az utcai homlokzat, a f� bejÆrati díszes fa kapu, a lØpcs� hÆz Øs a kapualj került 

felœjítÆsra. 

A  tÆrsashÆz homlokzata szimmetrikus a kapu tengelyØre. Az emeleten  1 axis,  a földszinten  4 axis  lÆtható.  A 

felületet vilÆgossÆrga k� poros vakolat borítja.  A  földszint lÆbazatszer� , sÆvozott,  de  egyØbkØnt dísztelen 

kialakítÆsÆval szemben az emeletek rendkívül cizellÆlt díszítØst kaptak. Az emeleti axisokban mindenütt 

ikerablakok lÆthatók. Az íves zÆródÆsœ els�  emeleti ablakok magasabbak a felettük lØv� knØl.  A  nyílÆsközökben 

sÆvozott,  2  emelet magas pilaszterek Ællnak, felettük golyvÆzott, igen díszes konzolsorœ pÆrkÆnnyal. A 

nyílÆskeretezØsek szØpek. Az els�  emeleten körbe foglalt figurÆlis motívumok egØszítik ki a keretet, a mÆsodikon 

pedig egy nØgyzetes süllyesztØsben lÆtható a pilaszteres, íves keretezØs.  A  legfels�  emeleti nyílÆsok egyenes 

zÆródÆsœak, keretezØsük összetett: a timpanonos szemöldök felett egy mÆsik, íves szemöldök is lÆtható, közØpen 

egyenes zÆródÆssal, alatta figurÆlis motívumokkal.  A  nyílÆsközökben itt is pilaszterek Ællnak. Felettük golyvÆzott 

pÆrkÆny. A  f� pÆrkÆny konzolsoros, a pilaszterek felett összesen S nagyobb Øs díszesebb konzollal. ErkØly az els�  

emeleten van a kØt közØps�  axis  el� tt. KorlÆtja nem tœl míves, motívumai egyszer� ek.  A  lÆbazat alacsony, k�  

anvagœ. A  beiÆrat díszes, farazott fakapu. 

AlbetØt: 

A  bels�  tØr rØszben felœjított, Øs teljes egØszØben galØriÆzott. A  lÆbazati rØsz takart (lambØria Øs tapØta 

felületekkel), így nem lÆtható vizesedØs, vakolathullÆs. A  nyílÆszÆrók normÆl Ællapotœak, a bejÆrati ajtó fØm 

szerkezet� , ablakai rÆccsal vØdettek. Egy lØpcs� fokkal magasabban van az utcafrontnÆl. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs bØrl� je. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

m � hely OSB festett+tapØtÆzott 13,86 m2 100% 13,86 m2 

m � hely feletti galØria PVC festett 11,00 m 2 0% 0,00 m2 

raktÆr kerÆmia festett+csempØzett 14,13 m2 100% , 14,13  m’ 

raktÆr feletti galØria PVC festetti-csempØzett 14,13 m2 0% 0,00  m’ 

mØrØsi korrekció  
-4 

 

0,01 m 2 100% , 0,01 M2 
Összesen:  

  

53,13  rn2 

 

28,00 m2 

Összesen, kerekítve: 

  

53 m2 

 

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

S.  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  all  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: Magdolna negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 285  rn 2 

Eszmei hÆnyad: 493 

AlbetØtre jutó telek terület: 14,05 m 2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 3 090 000 Ft 

/ 10000 

HÆrommillió-kilencvenezer- Ft  . 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

ingatlan elhelyezkedØse: 1084 Budapest, 

MÆtyÆs tØr 16. 

fsz.  9.  (m� hely) 

VIII. ker., 
Dobozi 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25 

VIII. ker., 

Auróra utca 

VIII. ker., 

Fecske 

VIII. ker., 

Teleki LÆszló 

tØr 

megnevezØse: m� hely üzlet üzlet üzlet iroda/üzlet iroda/üzlet 

alapterület  (m2 ): 28 44 27 23 45 35 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K ’ K K 

kínÆlati Ær/ adÆsvØteli Ær (Ft): 17 900 000 13 000 000 14 500 000 -  22 490 000 19 990 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m 2 ): 366 136 433 333 567 391 449 800 514 029 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 0% -1% 3% 1% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 15% 5% 5% 5% 0% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 0% 0% 0% 0% 

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

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk, wc) 0% 0% -3% 0% -3% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 0% 3% 0% 0% 0% 

galØria 10% 10% 0% 10% 10% 

hÆz m � szaki Ællapota, ØpítØsi Ave 0% 5% 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  23% 28% 1% 13% 8% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 451 080 553 800 573 065 510 073 557 207 

Fajlagos ÆtlagÆr: 529 045  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 14 813 260 Ft 

’Ingatlan ØrtØke kerekítve: 14 810 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdoinanegyed, utcafronti bejÆratos, œjszer�  Øpületben,  4  helyisØgb� l Æll, 

f� thet� , mosdóval. ingatlan.com/30741778 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, felœjítandó Ællapotœ, víz-, közcsatorna Øs 

villany közm � vel, vizes falazattal, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, galØriÆzott, Ætlagos Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez�  helyisØg, 

ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, œjszer�  hÆzban lØv�  földszinti helyisØg. 

ingatlan.com/31530174 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti, kirakattal rendelkez�  ingatlan, kiØpíttett vizes 

blokkal, ingatlan.com/31233268 

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

14 810 000 Ft 

azaz TizennØgymillió-nyolcszÆztízezer- Ft  � 

8.  oldal 
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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: 

1084 Budapest, 

MÆtyÆs ter 16.  fsz. 

9.  (m� hely) 

VIII. ker.,  Bauer 

S Ændor utca 

VIII. ker., K � faragó 
VIII. ker., Vay `dÆm 

ingatlan megnevezØse: m� hely üzlet üzlet üzlet 

hasznosítható terület  (m 2): 28 27 36 45 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 80 000 150 000 150 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/hó):  2 667 3 750 3 000 

KORREKOÖK 

eltØr�  alapterület  0% 1% 2% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -5% -10% -5% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 10% -5% 5% 

galØria 10% 10% 10% 

Összes korrekció:  15% -4% 12% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 3 064  Ft/m2/hó  3 593  Ft/m2/hó  3 351  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la  pÆr kerekítve: ˝ 3 336  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyedben, felœjított hÆzban, jó m � szaki Ællapotœ üzlethelyisØg, 

ingatlan.com/31500128 

Palotanegyed, utcai bejÆratos, felœjított, rØszben galØriÆzott üzlet, 

ingatlan.com/31264642 

NØpszínhÆznegyed, utcai bejÆratos, jä  Ællapotœ, metróhoz közeli üzlet, 

ingatlan.com/31467884 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 3 336  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

Figyelembe vehet�  Øves bevØtel: 

 

1 008 806 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

50 440 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

20 176  FtOE 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

50 440 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

121 057 Ft 

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

887 750 Ft 

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

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve: 

 

12 680 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

12 680 000 Ft 

azaz Tizenkett� millió-hatszÆznyolcvanezer- Ft. 

9. oldel 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

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 mödszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

[Vo] 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  14 810 000 Ft 100% 14 810 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  12 680 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 14 810 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

14 810 000 Ft 

azaz, TizennØgymillió-nyolcszÆztízezer- 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 all,  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  all  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. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

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

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1084 Budapest,  MÆtyÆs tØr 16.  fsz.  9.  (m� hely) 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 14 810 000 Ft 

azaz TizennØgymillió-nyolcszÆztízezer- Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja 2020.  jœnius 4. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  jœnius 8. 

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 D
 3

 1
3 3

 D
 D

 [3
 3
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  MÆtyÆs tØr  16.  fsz.  9.  (m� hely) Hrsz:  35085/0/A/9 

TULAJDONI LAP 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Budaper.t aviret 1....eirtänytuvatala Foidtveztall FöozaÆly 

BuJapest, . Budafula ut 59 1519 Bitdapezt. 01 415 

New  hiteles  tulajdoei lap � Teljes rndal 

legrendeliz lzÆrn: 80 00004! 209702120 20 

2 020 . OE. 02 

BUDAPEST  VI II . KER. 

Bolt orulot 35085/0/A/9  helyrajit sz.irn  

1024 BUDAPEST VIII NU Hätyaa tit 16 foldzzant "felalvizagal at  alatt� 
1 R ES Z 

1  Az egyÆb onalló Ingatlan adata’’ 
negnevetee terulet azobak  37-ova ez  :me  hanyact tulajdoni  f 

re2 eges./£41 

r’0h&Iy 20 II U 491/10000 enkot 

Bejegyza hatäro.at, 999995/1999/ 

2  belegyzó hatÆrozat  43891/1996/1996 01 25 

Tar sashar. 
A.  onÆlló Ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatZrozot 1  zsØgek. 
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1  tulajdoni hÆnyad:  1/1 
,����. � -�-, bejegyzó hatÆrozat, 41kezesi id�  43897/1996/1996.01.25 
cr. 

,�+ 3.9cini  1991 iv’  XXXI II tn, 246217/1993/1993 12 06 

� 3  ogcirn erecieta felvØtel 43897/1996/1996 01 25 
E jagal  1 as  t ula )cloctoa -e 
Q3 ’ 

e’.  1082 BUDAPEST  VIII .  KW.  . baz ezz utca  65-67. 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 
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iViELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  MÆtyÆs ter 16.  fsz.  9.  (m� hely) Hrsz:  35085/0/A/9  

RSASH`  Z  ALAP˝TÓ OKIRAT (RÉSZLE7)  

Budapest,  V111.ker.MÆtyÆ5 tí.r 
ingatlan 

TABSAz;HAZTULAJDONT ALAPITÓ OK;KAT 

`LTAL`NOS RENDELKEZÜSEK  

A  Budapest,F(3vÆros JózselvÆrosi ÖnkormÆnzat/fluda-
pest,VIII.ker.Baross  u 6S-67/  megbizÆsa alapgän az 
URF..e.; TÆrsashazakat KØpviselä tpületfenntartó e;’s 
gatanfurgalmazó KFT/1077.1iudapest,WesselØnyi  u.41/ 
mint megbizott 1993.Øvi LXXVII.Te,rvØnyben fc�gial-
tak apÆn a häzingatlanok elidegenitØse Ørdeketien 
a 2udapest,V1II.ker  552 tulajdoni 1aponj50 H5 
helyrajzi alaLL nyilvÆniartuttm jit ysi s  t ,4. 1.16 
szÆm alatti,a Józsefvärosi önkormänyzat kizÆrólagos 
tulajdonÆban Ælló Øs a JózsefvÆrosi Vagyonkezel�  
KFT /Budapest,VIII.ker.ör u.8./kezelØsØben lakó 
hÆzingatlant a mellØkelt tervrajz Øs müszaki leiräs 
szerint 

tÆrsashäzzÆ alakitja Æt. 

A  tärsaGhÆzzÆ törtØn6 alakitÆsra az 1977.vi 11.sz. 
tvr.elóirÆsai a JózsefvÆrosi önkormÆnyzat 4/195b/I1.28 
sz.rendelet alapjÆn,valamint a jelen alapitó okirat 
rendelkezØsei szerint kerül sor. 

A  tÆrsashÆz külön tulajdonü inqatlanal  A  közó£ tulaj-

 

oonba utalt. Ingallariat4st.ekbJ1  1-..;�;2 tuJaj-

 

Quill 111t.i� iqyEl Li..jytt_  a  vevGkkLi tervezett 
a3äs-v4teli szer2534sek 1("etrejöttt;2(4 üLkc:ImÆnyzati tu-
lajdonr,an maraLk. 

KÖZÖS  25  JLON TULAJDUN 

A./KOZÖS tulajdon: 

A  :a.--.äSOk ØS ner. lagiinck i, Le2yise-

 

� 3ek mindenKor: 
kel-:ilnuk 31:3e:.  okIrathuz Lcr . � .67: 
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