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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  VII  11 U.  kerület, Rökk SzilÆrd utca  11.  szÆm alatti, pinceszinti, 
36677/0/A/29  helyrajzi szÆmœ irodahelyisØg elidegenítØsØvel kapcsolatos vØtelÆr 
Øs eladÆsi ajÆnlat jóvÆhagyÆsÆra 

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

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

Tisztelt Tulajdonosi,  Vag:  ongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg! 

I. TØnyÆllÆs Øs a döntØs tartalmÆnak rØszletes ismertetØse 

A Budapest  VIII. kerület, Rökk SzilÆrd utca  11.  szÆm alatti,  36677/0/A/29  helyrajzi szÆmon 
nyilvÆntartott, 216 m2  alapterület � , a közös tulajdonból hozzÆ tartozó  940/10.000  tulajdoni 
hÆnyaddal rendelkez� , pinceszinti, utcai bejÆratœ irodahelyisØgre vonatkozóan a  Budapest 
F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat (a tovÆbbiakban: ÖnkormÆnyzat)  2015. 
december  9.  napjÆn bØrleti szerz� dØst kötött az  Art’s Harmony  Szabad M� vØszeti TÆrsasÆggal 
(szØkhely:  1029 Budapest,  Csongor utca  39.;  adószÆm:  18083024-2-41;  nyilvÆntartÆsi szÆm: 
01-02-0007192;  kØpviseli: Bartha Katalin) hatÆrozott id� re szólóan,  2020.  december  31. 
napjÆig. BØrl�  a helyisØget próbaterem, klubhelyisØg cØljÆra vette bØrbe. 

BØrl�  kØpviseletØben Bartha Katalin  2020.  mÆjus 15.  napjÆn vØteli kØrelmet nyœjtott be a fenti 
címen lØv�  helyisØgre.  A  vØteli kØrelemhez szüksØges mellØkleteket (nullÆs bØrleti díj 
igazolÆst, hitelesített bØrleti szerz� dØst) csatolta. BØrl�  a kØrelmØt jelenleg is fenntartja, bØrleti 
díj tartozÆsa jelenleg nem Æll fenn. 

A  helyisØg a Palotanegyedben, az 1900-as Øvek elejØn Øpült lakóhÆz pinceszintjØn 
helyezkedik el, utcafrontról önÆllóan megközelíthet � . BejÆrati ajtaja fØmszerkezet� , bels�  
ajtajai Øs az ablakok faszerkezet� ek. Több helyisØgre, valamint vizesblokkra osztott, 
belmagassÆga 3,1  mØter. Padozata beton, jÆrólapokkal burkolt, jó Ællapotœ. Falai vakoltak, 
festettek, csempØzettek, jó Ællapotœak, azonban vizesedØs miatt salØtromosak.  A  gÆz 
kivØtelØvel minden közm �  rendelkezØsre Æll. LØgtechnikai berendezØs biztosítja a h� tØst, 
f� tØst.  A  hasznÆlati meleg vizet villanybojler adja. ÖsszessØgØben az ingatlan jó m� szaki 
Ællapotœ. 

Az ingatlanra vonatkozó ØrtØkbecslØst a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) kØszítette el 
2020.  jœnius 11-Øn. Az ingatlan forgalmi ØrtØkØt 53.880.000 Ft (249.444  Ft/m2) összegben 
Ællapította meg, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  jœnius 23.  napjÆn jóvÆhagyott. 

A  Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg 166/2020.  (VII.15.) 
szÆmœ hatÆrozata alapjÆn œj ØrtØkbecslØst kØszíttettünk.  A CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos 
Ferenc)  2020.  jœlius 27-Øn elkØszített ØrtØkbecslØse - melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  
2020.  augusztus  11.  napjÆn jóvÆhagyott - alapjÆn az ingatlan forgalmi ØrtØke 56.580.000 Ft 
(261.942  Ft/m2). 
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A  nem lakÆs cØlœ helyisØg esetØben a vØtelÆr a beköltözhet �  forgalmi ØrtØk 100  %-a, azaz 
56.580.000 Ft. 

Az ingatlan elhelyezkedØse HVT III. területet Ørint.  A  RØv8 Zrt. ÆllÆspontja szerint az 
elidegenítØsnek nincs akadÆlya. Az Øpület nem szerepel a bontÆsra kijelölt ingatlanok listÆjÆn. 
A  hÆzban talÆlható lakÆsok Øs nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek elidegenítØsre kijelölØsre 
kerültek.  

A 39  albetØtb� l Ælló tÆrsashÆzban 1  db önkonnÆnyzati tulajdonœ albetØt van, amelyhez a közös 
tulajdonból  940/10.000  tulajdoni hÆnyad tartozik. 

A  bØrl�  a közös költsØggel egyez�  bØrleti díjat fizet, mivel a szakmai tervet Øs beszÆmolót 
elfogadta a hatÆskörrel rendelkez�  bizottsÆg, így a civil tevØkenysØghez kapcsolódó bØrleti díj 
vonatkozik rÆ. 

A  helyisØg esetØben az elidegenítØs megtØrülØsØt 8  Øv tekintetØben kell vizsgÆlni. 
2020.  Øvben ØrvØnyes havi nettó bØrleti díj összesen:  
A  vízórÆval rendelkez�  albetØt havi közös költsØge: 
8  Øv alatt elØrhet�  bØrleti díj (Ætlag 3,4  % inflÆcióval szÆmolva): 
8  Øvre szÆmított közös költsØg (Ætlag ,3,4  % inflÆcióval szÆmolva): 
Közös költsØggel csökkentett bØrleti díj  (8  Øvre): 
Forgalmi ØrtØk: 

50.760 Ft 
50.760 Ft 

5.493.996 Ft 
5.493.996 Ft 

0 Ft 
56.580.000 Ft 

Az elvØgzett szÆmítÆs alapjÆn megÆllapítható, hogy a becsült forgalmi ØrtØk meghaladja a  8 
Øvre szÆmított, közös költsØggel csökkentett bØrleti díj összegØt, az elidegenítØs az 
ÖnkormÆnyzat rØszØre megtØrül, a helyisØg elidegenítØse magasabb bevØtelt eredmØnyez, 
mint amennyi a bØrleti díjból  8  Øves id� tartam alatt vÆrható. 

A  Rendelet  5.  §  (6)  bekezdØse alapjÆn: A 3  Øven tœl bØrbe adott nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØgek � amennyiben az elidegenítØs a rendelet alapjÆn elvØgzett megtØrülØsi szÆmítÆs 
alapjÆn megtØrül Øs az elidegenítØs jogszabÆlyba nem ütközik � tovÆbbi körülmØnyek 
vizsgÆlata nØlkül elidegeníthet� ek. 

A  fenti ingatlan tekintetØben, a benyœjtott iratok Øs a Rendelet  5.  §  (3)  bekezdØs alapjÆn az 
elidegenítØst kizÆró feltØtel a hatÆrozott id�  tekintetØben Æll fenn, amely alól a Tisztelt 
BizottsÆg felmentØst adhat. 

A  felmentØs megadÆsa Øs a helyisØg elidegenítØse az ÖnkormÆnyzat szÆmÆra el� nyös. 
Javasoljuk, hogy a Tisztelt BizottsÆg jÆruljon hozzÆ az ingatlan-nyilvÆntartÆsban a 
36677/0/A/29  helyrajzi szÆmon nyilvÆntartott, termØszetben a  Budapest  VIII. kerület, Rökk 
SzilÆrd utca  11.  szÆm alatti,  216 m2  alapterület �  ingatlanra vonatkozó eladÆsi ajÆnlat bØrl�  
rØszØre törtØn�  megküldØsØhez, a vØtelÆrnak az elkØszült forgalmi ØrtØkbecslØs, valamint a 
Rendelet  17.  §  (1)  bekezdØse alapjÆn a forgalmi ØrtØk  100  %-Ænak megfelel� , azaz 
56.580.000 Ft  összegben törtØn�  közlØse mellett. 

II. A  beterjesztØs indoka 

A  helyisØg elidegenítØsØvel kapcsolatos döntØs meghozatalÆra a Tisztelt BizottsÆg jogosult. 

III. A  döntØs cØlja, pØnzügyi hatÆsa 

Az eladÆssal kapcsolatos döntØs meghozatala pØnzügyi fedezetet nem igØnyel. 

IV. JogszabÆlyi környezet  

A  KØpvisel� -testület Øs Szervei Szervezeti Øs M� ködØsi SzabÆlyzatÆról szóló  Budapest 
F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testület  36/2014.  (Xl.  06.) 
önkormÆnyzati rendelet (a tovÆbbiakban: SZMSZ)  7.  mellØklet  4.  pont  4.1.1.  alpontja alapjÆn 
tÆrgyi döntØs a Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg 
hatÆskörØbe tartozik. 
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A  lakÆsok Øs helyisØgek bØrletØre, valamint az elidegenítØsükre vonatkozó egyes szabÆlyokról 
szóló  1993.  Øvi LXXVIII. törvØny  52.  §  (2)  bekezdØse alapjÆn: �A  vØtelÆr megÆllapítÆsakor a 
forgalmi ØrtØkb� l le kell vonni a bØrl� nek a lakÆsra fordított Øs meg nem tØrített ØrtØknövel�  
beruhÆzÆsainak az ØrtØkØt. 60.  §  Ha  az önkormÆnyzati, illet� leg az Ællami tulajdonban lØv�  
helyisØget az e törvØny alapjÆn el� vÆsÆrlÆsra jogosult veszi meg, a vØtelÆr mØrtØke a helyi 
forgalmi ØrtØket nem haladhatja meg." 

Az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek elidegenítØsØnek 
feltØteleir� l szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormÆnyzati rendelet (a tovÆbbiakban: Rendelet)  2.  § 
(1)  bekezdØse ØrtelmØben a helyisØg elidegenítØsØvel kapcsolatos tulajdonosi jogokat a 
KØpvisel� -testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlÆsÆra, a rendeletben 
meghatÆrozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottsÆgot hatalmazza fel. 

A  Rendelet  2.  §  (2)  bekezdØse szerint:  �A Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat vagyonÆról 
Øs a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlÆsÆról szóló rendeletben meghatÆrozott ØrtØket 
meg nem haladó forgalmi ØrtØk�  helyisØg elidegenítØse esetØn a tulajdonosi jogokat gyakorló 
bizottsÆg, ezen ØrtØken felül a KØpvisel� -testület dönt az elidegenítØsr� l Øs az eladÆsi ajÆnlat 
kiadÆsÆról, tovÆbbÆ dönt adÆsvØteli szerz� dØssel, annak módosítÆsÆval Øs megszüntetØsØvel 
kapcsolatos kØrdØsekben, kivØve azokat az eseteket, amikor a döntØs az ØrtØkhatÆrtól 
függetlenül a KØpvisel� -testület hatÆsköre." 

A  Rendelet  5.  §  (3)  bekezdØse alapjÆn a  (1)  bekezdØs  d)  pontja szerinti kizÆró feltØtel 
alkalmazÆsa alól a feladattal megbízott vagyonkezel�  szervezet javaslatÆra az ØrtØkhatÆrtól 
függ � en a KØpvisel� -testület, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottsÆg adhat felmentØst. 

A  Rendelet  7.  §  (1)  bekezdØse alapjÆn a helyisØget, az Ltv.-ben szabÆlyozott el� vÆsÆrlÆsi jog 
alapjÆn ØrtØkhatÆrtól függetlenül a bØrl�  vÆsÆrolhatja meg. 

HelyisØgek esetØben a Rendelet  12.  §  (1)  bekezdØsØnek f)  pontja alapjÆn az elidegenítØs el� tt 
vizsgÆlni kell Øs az elidegenítØsr� l Øs a vØtelÆrról szóló el� terjesztØsnek tartalmaznia kell, 
különösen az el� terjesztØst� l szÆmított 5  Øven belül bØrbeadott helyisØgek esetØben a közös 
költsØggel csökkentett bØrleti díjÆt  8  Øvre szÆmítva, az  5  Øven tœl bØrbeadott helyisØgek 
esetØben  10  Øvre szÆmítva. 

A  Rendelet  5.  §  (6)  bekezdØse alapjÆn: A 3  Øven tœl bØrbe adott nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØgek � amennyiben az elidegenítØs ezen rendelet alapjÆn elvØgzett megtØrülØsi szÆmítÆs 
alapjÆn az elidegenítØs javÆra megtØrül Øs az elidegenítØs jogszabÆlyba nem ütközik � tovÆbbi 
körülmØnyek vizsgÆlata nØlkül elidegeníthet� ek. 

A  Rendelet  17.  §  (1)  bekezdØse ØrtelmØben a helyisØg vØtelÆra a forgalmi ØrtØk 100  %-a.  A 
vØtelÆr megfizetØse a Rendelet  19.  §  (1)-(3)  bekezdØsei alapjÆn, az adÆsvØteli szerz� dØs 
alÆírÆsÆval egyidej� leg kØszpØnzben vagy rØszletekben törtØnik.  A  vev�  a teljes vØtelÆr 
kiegyenlítØsØig köteles a bØrleti díjat megfizetni. Amennyiben a teljes vØtelÆr nem kerül 
kiegyenlítØsre, œgy a vev�  meglØv�  bØrleti szerz� dØse alapjÆn tovÆbbra is a helyisØg bØrl� je 
marad. 

Fentiek alapjÆn kØrem a Tisztelt BizottsÆgot, hogy a döntØsØt meghozni szíveskedjen. 

HAT`ROZATI JAVASLAT 

Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testületØnek 
Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆga ./2020.  (IX.10.) 
szÆmœ hatÆrozata 
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a  Budapest  VIII. kerület, Rökk SzilÆrd utca  11.  szÆm alatti, pinceszinti,  36677/0/A/29 
helyrajzi szÆmœ irodahelyisØg elidegenítØsØvel kapcsolatos vØtelÆr Øs eladÆsi ajÆnlat 

jóvÆhagyÆsÆról 

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

1.) felmentØst ad  az ingatlan-nyilvÆntartÆsban 36677/0/A/29  helyrajzi szÆmon nyilvÆntartott, 
termØszetben a  Budapest  VIII. kerület, Rökk SzilÆrd utca  11.  szÆm alatti,  216 m2 
alapterület � , nem lakÆs cØlœ helyisØgre fennÆlló bØrleti szerz� dØs hatÆrozott id� tartamÆra 
vonatkozó elidegenítØst kizÆró ok alól.  

2.) hozzÆjÆrul az eladÆsi ajÆnlat bØrl�  -  Art’s Harmony  Szabad M� vØszeti TÆrsasÆg 
(szØkhely:  1029 Budapest,  Csongor utca  39.;  adószÆm:  18083024-2-41;  nyilvÆntartÆsi 
szÆm:  01-02-0007192;  kØpviseli: Bartha Katalin) - rØszØre törtØn�  kiküldØsØhez az 
ingatlan-nyilvÆntartÆsban a  36677/0/A/29  helyrajzi szÆmon nyilvÆntartott, termØszetben a 
Budapest  VIII. kerület, Rökk SzilÆrd utca  11.  szÆm alatti,  216 m2  alapterület � , nem 
lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg vonatkozÆsÆban a forgalmi ØrtØkbecslØsben meghatÆrozott 
56.580.000 Ft  összeg �  vØtelÆr közlØse mellett. 

3.) felkØri a  Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat kØpviseletØben eljÆró JózsefvÆrosi 
GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a hatÆrozat 2.)  pontja szerinti eladÆsi ajÆnlat kiküldØsØre, 
valamint az adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� : az  1-2.  pont esetØben 2020.  szeptember  10.,  a  3.  pont esetØben: 2020.  október  15. 

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

A  lakossÆg szØles körØt Ørint�  döntØsek esetØn az el� terjesztØs el� kØszít� jØnek javaslata a 
közzØtØtel módjÆra: a honlapon. 

Budapest, 2020.  augusztus  31. 
NovÆczki Eleonóra 

vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 

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

LE˝RTA: BALATON BOGL`RKA REFERENS �1, 
PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOL`S:  

�H( JOGI  KONTROLL:

 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS TÖRVÉNYESSÉGI ELLEN� RZÉS: 

k 

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.corn 
info@ettekbecslesek.cotn 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgjsz: 01-09-942852 

Ackisz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 

IktatószÆm:  16K-565 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1085 Budapest,  Rökk SzilÆrd utca  11.  (pince) 

szÆm alatti 

36677/0/A/29 hrsz-œ 
Iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  jœlius 

Független I Megbízható I ertØltmere 
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KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  jœlius  27. 

2020  AUG  1 1. 
_ 2C1 

[ �  :mos.  Csa,da,iteda, Kr,pont  
A  !�ec ,ult torwIrni er teSkel 

tOreRTF  I( 
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inaaärj,..cyt 

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-565 

: Palotanegyed 

:  1085 Budapest,  Rökk SzilÆrd utca  11.  (pince) 

:  36677/0/A/29 

: iroda 

: KlubhelyisØg 

: 

: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

:  216m2 

:  216 m2 Fajlagos  m2  Ær: 261 942  Ft/m2 

:  906m2 

:  940 /  10000 

: jó 

: udvari pince 

: 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: 56 580 000 Ft 

azaz Ötvenhatmillió-ötszÆznyolcvanezer-  Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 23 850 000 Ft 

azaz HuszonhÆrommillió-nyolcszÆzötvenezer- 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. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2020.  jœlius  20. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

CPR-VagyonØrtØkelö Kft. 

10s2.5  Budapest Jozsef krt 69 

:-\(iöszam 22771393-2-42 
eb»ec,esek co 

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, ØrtØkesítØshez 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 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): 1085 Budapest,  Rökk SzilÆrd utca  11.  (pince) 

Tulajdoni lap szerinti területe: 216,0 m2 

Helyrajzi szÆma: 36677/0/A/29 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: KlubhelyisØg 

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

helyisØgek. 

II. rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

III. 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, Palotanegyed elnevezØs�  vÆrosrØszben, a Rökk SzilÆrd utcÆban, a  Gutenberg 

tØr Øs a József körœt között lØv�  tÆrsashÆzban talÆlható. KörnyezetØben rØgebbi ØpítØs� , tÆrsashÆzas Øs üzleti 

cØlœ ingatlanok talÆlhatóak, a földszinten Øs a pincØben többnyire üzlethelyisØgekkel, m � helyekkel, raktÆrokkal. 

Az utcÆk burkoltak, közm � vesítettek.  A  tÆrsashÆz Øs az ØrtØkelt ingatlan is közm � ves. 

TömegközlekedØssel a környØken közleked �  autóbuszokkal, villamosokkal, metróval Ørhet�  el. 

SzemØlygØpkocsival legkönnyebben a  Gutenberg  tØr fel� l közelíthet �  meg. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

D Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Földalatti  

 

Vasœt 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpület eklektikus, 1906-ban Øpült fel, Gyalus ZoltÆn tervei alapjÆn. A  pince + földszint +  3  emelet kialakítÆsœ, 

sÆvalapozÆsœ Øpület függ � leges teherhordó szerkezetei rØgi nagymØret�  tömör tØgla falazatok. Az Øpület 

közbens �  födØmei szilÆrd szerkezet� ek, a zÆrófödØm acØlgerendÆk közötti csapos fafödØm.  A  tet�  faszerkezet� , 

födØmt� l függetlenített köt � gerendÆs, ÆllószØkes kialakítÆsœ, cserØppel fedett. Az Øpület bejÆrata díszes 

kØtszÆrnyœ kovÆcsoltvas kapu, a pinceszint bejÆrata igØnyes k� keretes kialakítÆsœ. Az els�  emelet konzolokon 

nyugvó, balusztrÆdos mellvØd�  k� lemez erkØlye  ad  hangsœlyt Øs nØmi vØdelmet a bejÆratoknak. A  szinteket 

övpÆrkÆnyok vÆlasztjÆk el, az Øpületet a f� pÆrkÆny fölött forrÆsvízi mØszk�  attikafelØpítmØny koronÆzza, a 

rizalitok fölött balusztrÆdos korlÆttal, vÆza Øs gömbdíszekkel. Az elmœlt id� szakban az Øpület - eredeti 

ÆllapotÆnak megfelel� en - szØpen fel lett œjítva. 

A  vizsgÆlt ingatlan a tÆrsashÆz pincØjØben helyezkedik el, mely a Rökk SzilÆrd utcÆból önÆllóan közelíthet �  meg, 

acØl biztonsÆgi ajtón keresztül. Az ingatlan több helyisØgre, valamint vizesblokkra osztott, a helyisØgek 

belmagassÆga 3,14  mØter.  A  bels�  tØr felœjítÆsra került  1,5  -  2  Øve, melynek sorÆn a komplett aljzat beton, 

falazat, vilÆgítÆs, villanyszerelØs, leveg� ztet�  h � t� -f� t�  rendszer került beØpítØsre lØgtechnikÆval. Szaniterek, 

burkolatok, nyílÆszÆrók cserØje törtØnt, a BØrl�  sajÆt költsØgØn. 

A  gÆz kivØtelØvel minden közm �  rendelkezØsre Æll, vízóra, villanyóra van, utóbbi az ingatlanon kívül a közös 

kapubejÆró falazatÆn talÆlható.  A  hasznÆlati meleg vizet szintØn elektromos üzemelØs�  villanybojler adja. 

ÖsszessØgØben az ingatlan jó m � szaki Ællapotœ, igØnyes kialakítÆsœ. 

Épület: 

Épület ØpítØsi Øve: 1906 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: pince + földszint +  3  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap, nincs szigetelØs jó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: tØgla jä  

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆk közötti tØglaboltozat jä  

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet, cserØp hØjazat jó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felœjított 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: iroda 

Bels�  terek felülete: festett, csempØzett jó 

Bels�  terek burkolata: laminÆlt parketta, kerÆmia jó 

Vizes helyisØg(ek) felülete: festett, csempØzett jó 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: kerÆmia jó 

Küls �  nyílÆszÆrók: acØl biztonsÆgi ajtó közepes 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 1,8  m alacsony 

`tlagos belmagassÆga: 3,14  m Ætlagos 

-Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezetek közepes 

F� tØsi rendszer: h� t� -f� t�  rendszer lØgtechnikÆval jó 

Melegvíz biztosítÆsa: villanybojler jó 

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

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: vízóra, villanyóra (villanyóra albetØten kívül) közepes 

FelœjítÆs Øve: 2017 

 

FelœjítÆs tÆrgya: Ingatlan bels� , szövegben rØszletezve. 

 

Ingatlan maszakl ältapota összessØgeben: J�  

MegjegyzØs: 

Az ingatlant könny �  megközelíteni, frekventÆlt helyen van. 
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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 utcafronti homlokzata felœjítÆsban rØszesült az elmœlt Øvekben, egysØges k� poros vakolattal ellÆtott, 

szerkezeti Øs esztØtikai hiba nem tapasztalható. 

AibetØt: 

A  lÆbazati rØszen szinte mindenhol lÆtható felvizesedØs Øs salØtromosodÆs, amely az elØgtelen talajvíz szigetelØs 

miatt alakult ki. Az utcafront fel� li falon beÆzÆsok nyomai lÆthatóak, melyek valószín � leg az utca fel� l Ørkeznek. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlant az  Art’s  Harmoni Szabad M � vØszeti TÆrsasÆg bØrli. A  felœjítÆsokat a BØrl�  sajÆt költsØgØn vØgeztette. 

A  felœjítÆsról, Tulajdonosi hozzÆjÆrulÆs az ØrtØkbecslØs elkØszítØsØhez nem Ællt rendelkezØsre. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
vendØgtØr laminÆlt p. festett 92,10  m’ 100% 92,10  m’ 
teakonyha kerÆmia festett 4,20  m’ 100% , 4,20  m’ 
iroda laminÆlt p. festett 7,55 m2 100% 7,55  mi  
gØpØszet beton festett 16,30  m’ 100% 16,30  m’ 
koncert terem laminÆlt p. festett 77,30  m’ 100% 77,30 m2 
öltöz �  kerÆmia festett 5,44  m’ 100% 5,44  m’ 
zuhanyzó kerÆmia festett+csempe 4,20  m’ 100% 4,20  m’ 
ffi Øs n� i mosdó, wc kerÆmia festett+csempe 10,70  m’ 100% 10,70  m’ 
mØrØsi korrekció  

  

-1,79  m’ 100% -1,79  m’ 
Összesen:  

  

216,00  m’ 

 

216,00  m’ 
Összesen, kerekítve: 

  

216 m2  - 

 

216  rn2 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület meghatÆrozÆsÆt, a helyszíni mØrØsek figyelembe vØtelØvel alakítottuk ki. 
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S. 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%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,5-7,5  %, egyØb: 7,5-9,5%. (2020.  II. nØv) 

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  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  es  funkcióval bíró 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  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 es  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  all  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. 

felek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Palotanegyed 

TÆrsashÆz telek területe: 906 m 2 

Eszmei hÆnyad: 940 /  10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 85,16  rri 2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 280 000  Ft/mz 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 23 850 000 Ft , HuszonhÆrommillió-nyolcszÆzötvenezer- Ft. 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsen alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

ingatlan elhelyezkedØse: 1085 Budapest
’ 

Rökk SzilÆrd utca 

11.  (pince) 

VIII. ker., 
. . 

Brody  Sandor 

utca 

VII!. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Vas utca 

VIII. ker., 

Maria  utca 

VIII. ker., 

Losonci 

negyed 

megnevezØse: iroda üzlet/iroda üzlet/iroda üzlet/iroda Øtterem üzlet 

alapterület  (m 2 ): 216 100 81 96 143 98 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 27 990 000 33 500 000 27 890 000 39 900 000 35 000 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 251 910 372 222 261 469 251 119 321 429 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -6% -7% -6% -4% -6% 

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% -15% 0% 0% -15% 

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

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

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

kiØpített galØria 0% -10% 0% 0% 0% 

hasznosíthatósÆg 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  -6% -27% -1% 1% -11% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 237 299 272 653 258 854 254 509 286 393 

Fajlagos ÆtlagÆr: 261 942  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 56 579 472 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekitve: 56 580 000 Ft 

Összehasonlitó adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Palotanegyed, utcafronti bejÆratos, utcafronti ablakokkal rendelkez� , felœjított 

pinceszinten talÆlható helyisØg, ingatlan.com/28410887 

Losoncinegyed, földszinti, utcafronti bejÆratos, rØszben galØriÆzott, felœjítandó 

Ællapotœ üzlethelyisØg/iroda, ingatlan.com/30724408 

Palotanegyed, utcafronti, pinceszinten talÆlható helyisØg, gipszkarton el� lappal a 

falazaton, laminÆlt parkettÆval, ingatlan.com/29628785 

Palotanegyed, utcafronti, pinceszinten talÆlható helyisØg, felœjított hÆzban, szØp 

igØnyes kialakítÆssal, ingatlan.com/30749416 

Losoncinegyed, utcafronti bejÆratos, bels�  kØtszintes, jó m � szaki Øs esztØtikai 

Ællapotœ, m � köd �  fodrÆszat, ingatlan.com/31447806 

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

56 580 000 Ft 

azaz Ötvenhatmillió-ötszÆznyolcvanezer-  Ft  . 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkeit ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1085 Budapest, 

Rökk SzilÆrd utca 

11.  (pince) 

VIII., ker., József 

körœt 

VIII., ker., 

NØpszínhÆz negyed 

VIII., ker., Baross 

utca 

ingatlan megnevezØse: iroda üzlet/iroda üzlet/iroda üzlet/iroda 

hasznosítható terület  (m 2): 216 53 74 100 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó):  180 000 200 000 270 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/hó):  3 057 2 432 2 430 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -8% -7% -6% 

eltØr�  m � szaki Ællapot, vizesedØs 0% -5% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% 0% 5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs -5% -5% -5% 

Összes korrekció:  -23% -le.  -16% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 349  Ft/m2/hó  r  2 016  Ft/m2/hó _ 2 046  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la  pÆr kerekítve: 2 137  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, földszinti, bels�  udvari, Ætlagos Ællapotœ üzlet/iroda,  25 m2-es 

galØriÆval, ingatlan.com/31570948 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, nagy üvegportÆllal rendelkez� , 

kØtszintes iroda/üzlet, ingatlan.com/29124170 

Orczynegyed,  2  FiRSZ-en nyilvÆntartott, utcafronti bejÆratos, (rØszben pince, 

rØszben földszint), felœjított üzlet, ingatlan.com/31529229 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 137  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: 

 

4 708 238 Ft , 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 3% 

 

141 247 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

94 165 Ft
,
 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

235 412 Ft, 

KöltsØgek összesen:  

 

470 824 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

4 237 415 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,5% . 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve: 

 

56 500 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

56 500 000 Ft 

azaz Ötvenhatmillió-ötszÆzezer-  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 

[%] 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  56 580 000 Ft 100% 56 580 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  56 500 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 56 580 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

56 580 000 Ft 

azaz, Ötyenhatmillió-ötszÆznyolcvanezer-  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 

Megbizó 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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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

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

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1085 Budapest,  Rökk SzilÆrd utca  11.  (pince) 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 56 580 000 Ft 

azaz Ötvenhatmillió-ötszÆznyolcvanezer-  Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja :  2020.  jœlius 20. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  jœlius 27. 

TARTALOMJEGYZÉK 
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4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  
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Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 
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Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 
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MELLÉKLETEK:  1085 Budapest,  Rökk SzilÆrd utca  11.  utcai pince Hrsz:  36677/0/A/29  

T` RSASH`Z ALAP/TÓ (MURAT (RÉSZLET)  

A 1_ A PiT ( z) 0 1 It .\ 

Fiatlernmel  a  tirsashÆzakra vonatknzn hatÆlyus jogbzabalyokra  (Mk. Ø a  tärsasItÆzakrel 
SzólA  2003.  evi cxxxiii. tön ,eny)  a  VIII. ker Rökk Sziderd  u. 11.  szÆmœ ’Trirsdshai 
tulajdonosai  a  tÆrsasbÆz 2004.  szeptember  2-an  tartott WizeyülØs  is  az ezei: hozutt, 
jegmökönyvben rögzített közgy � lØsi hatÆrozat alapjan  a  jelenleg ØrvØnyben lØvo 
TÆrsashÆztulajdont Alapítö Okiratukat  z  alabbiak szerint módosítjÆk, Øs hatälyostriÆk oiy 
inc,don, hogy az egysØges szerkezetbe fi-Tialva LI  korbbi  okirat hel!...ebe lØp 

KÖZÖS fs KülöN TULAJDON 

Ad  Közös TULAJDON 

Oialan közös tulajdonbän maradnak a mellØkeit :tervrajmn szakØrtöi  Mt-Milan  leltüntetett Øs 
alähti felsorolt ØpitmØnyrØszek, felszereksck  es  berendezØsek. 

Kös tulajdonba kertlló rØszek: 

1 Telek:  906 m2 

ít Alap-  es  telmenÆfalek PillØrek, kØmØnyek, oszlopok. Pince  es  padhistØri, tüy.faíak, 
iepcsbhÆzi Ø  bejÆrati falak LØgudvari falak. 

111. FodØrnek: k.özbensök burkolat nØlkül, zar6f2.idØrn burkolattal. 

IV. Függófolynsók Øs erkØlyek Øpilletszerkezelei iaz  rues  kiiltsn tulajdoni ilicii.:,s,,OE:geknei 
berkniatok kivØtelØvelt, 

0.szlopokka/ gyÆrnolitott nyitott közleked �  folyo.5ök 

V!. F� lØpcsöhÆz hÆromkare egyenes idpcsfalakkal, k.-.)rlatokkal. burkolatokkai, nyílrj. ,kkal 

’y A A  felepcsólyäz orsóterØben lØvn teivonóakna Øs gØpØszeti herenclezØsei. 

VII; 1,adiästØr; felvonó gØphÆz, a hozzävezetö vaslØpcsövel. 

íX A  InviieklEpcse,hÆz íves lepcsökarokkal_ korlatokkal, burkolatokkal 

Hornlokzatok, a lähxzattal 

K.apLbrat, hejÆrati e101Øpekr1 

wirer  terburkolata, ;.ez udOE,OEari 
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ALAPRA.17. 

  

ffi  es  n� i 
mosdó, wc 
10,7 

  

zuhany 
4,2m2 

 

Oltözö 
544 m2 

 

koncert terem 

77,3 m2 
vendØgter 

92,1 m2 

brn 3,14m 

gØpØszet 
16,3  ni2 

 

+el 

 

   

15.  oldal 
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ORokk Szilard utca  11 

r A 

01.  tØrkØp 

03.  homlokzat 02.  utcakØp 

r 

04.  utcafront 05.  emeleti szintek 
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06.  utcafronti bejÆrat 

08.  vakolathullÆs 

10.  bels�  tØr 
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07.  vendØgtØrbe vezet�  lØpcs�  

09.  vakolathullÆs 

11.  mennyezet (beÆzÆsi nyomok) 

17.  oldal 



12.  koncert terem 

14.  felÆzÆs 

16. wc 

13.  bÆrpult 

15.  mennyezet 

17.  salØtromos falazat 
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18. olcial 
,OEOE1 
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18.  salØtromos falazat 

20. vizeshelyisØg 

22.  vendØgtØr 

19.  vízóra  

21. vizeshelyisØg 

23.  vendØgtØr 
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24.  vakolathullÆs 25.  koncert terem 

28.  wc 29.  zuhanyzó, elszívó  
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30.  lØgtechnikai gØpØszet 31.  lØgtechnikai gØpØszet 

32.  teakonyha 33.  elektromos Øs szÆmítógØp vezetØkek 
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