
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, Víg utca  28.  szÆm alatti üres, nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg bØrbeadÆsÆra 

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

KØszítette: dr.  Guth  Csongor irodavezet�  
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, Víg utca  28.  szÆm alatti  34926/0/A/8  hrsz-œ, 
tulajdoni lapon,  175 m2  alapterület � , üres, utcai bejÆratœ, földszinti nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, amely az ingatlan-nyilvÆntartÆsban m� hely megnevezØssel szerepel. 

A  fenti helyisØg 2016.  jœlius  13.  napjÆn került vissza az ÖnkormÆnyzat birtokÆba. 

A  helyisØget magÆban foglaló Øpületben összesen  52  db albetØt talÆlható. Ebb� l  7  db 
önkormÆnyzati tulajdonœ, amelyb� l  1  db lakÆs Øs 6  db nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg. Az 
Øpület nem szerepel a bontÆsra kijelölt ingatlanok listÆjÆn. 

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 RØv8 Zrt. tÆjØkoztatÆsa szerint a bØrbeadÆsnak nincs akadÆlya. 

Az ingatlannak kØt utcafronti bejÆrata van, mindkett�  a DØri Miksa utca fel� l kialakított. Az 
albetØt kØt szinten helyezkedik el, pince Øs földszinten. Az albetØt rossz m� szaki Ællapotœ, a 
vizes helyisØgek gyengØk, a víz el van zÆrva, az elektromos szerelvØnyek gyengØk, a víz el van 
zÆrva, az elektromos szerelvØnyek lógnak a falból, az elektromos hÆlózat nem m� ködik. Az 
albetØt teherlifttel rendelkezik, elektromos Æram hiÆnyÆban a m� köd � kØpessØgØr� l nem lehetett 
megbizonyosodni.  A  villanyóra a helyisØgen kívül talÆlható meg. 

A  R`KÓCZI ÜZLETH`Z Kft. (szØkhely:  1084 Budapest,  RÆkóczi tØr 6.;  cØgjegyzØkszÆm: 
01 09 566253;  adószÆm:  12220047-2-42;  kØpviseli: Balogh GÆbor ügyvezet � )  2020.  jœlius 27. 
napjÆn bØrbevØteli kØrelmet nyœjtott be a fent ismertetett helyisØgre raktÆrozÆsi tevØkenysØg 
cØljÆra. 

A  kØrelmez�  bØrleti díj ajÆnlatot tett,  100.000,-  Ft/hó + `FA összegben.  A  helyisØg fent 
ismertetett hiÆnyossÆgait a BizottsÆg pozitív döntØse eseten bØrbeszÆmítÆssal kívÆnja kØs� bb 
orvosolni. 

A CPR  VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  jœlius 30.  napjÆn kØszített, Øs BÆrtfai 
LÆszló független szakØrt�  Æltal 2020.  augusztus  18.  napjÆn jóvÆhagyott ØrtØkbecslØs szerint a 
helyisØg forgalmi ØrtØke 24.890.000,- Ft  (fajlagosan a  151 m2  alapterület �  pincerØszen 
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99.783,-  Ft/m2, a  24 m2  alapterület �  földszinti rØszen 410.186,-Ft/ m2). A  helyisØg bØrleti díja 
a forgalmi ØrtØk 100%-Ænak figyelembevØtelØvel, a raktÆrozÆsi tevØkenysØghez kapcsolódó 
6%-os szorzóval szÆmítva havi nettó  124.450,- Ft. 

Az üres, legalÆbb 24  hónapja nem hasznosított nettó  25M Ft  forgalmi ØrtØk alatti helyisØg esetØn 
a vonatkozó kØpvisel� -testületi hatÆrozatban rögzített szorzók ØrvØnyesítend� k azzal, hogy a 
bØrleti díj önkormÆnyzati Ørdekb� l legfeljebb  50  %-kal csökkenthet � . Az így kalkulÆlt bØrleti 
díj  62.225,-Ft/hó + `FA. 

Az ÖnkormÆnyzat közös költsØg fizetØsi kötelezettsØge a helyisØgre vonatkozóan  31.980,-
Ft/hó  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. javasolja a fenti helyisØg bØrbeadÆsÆt a R`KÓCZI 
ÜZLETH`Z Kft. (szØkhely:  1084 Budapest,  RÆkóczi tØr 6.;  cØgjegyzØkszÆm: 01 09 566253; 
adószÆm:  12220047-2-42;  kØpviseli: Balogh GÆbor ügyvezet � ) rØszØre hatÆrozatlan id� re,  30 
napos felmondÆsi id�  kikötØsØvel,  100.000,-  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. AzØrt javasoljuk a kØrelmez�  Æltal tett bØrleti díjon 
megkötni a szerz� dØst, mivel az a szÆmított bØrleti díjtól alig marad el, viszont jelent� sen 
meghaladja azt az összeget, amely összegen törtØn�  bØrbeadÆsról a BizottsÆg önkormÆnyzati 
Ørdekb� l, a kØrelmez�  ajÆnlattØtele nØlkül is dönthetne. Amennyiben az ügyfØl kØs� bb 
bØrbeszÆmítÆsi kØrelmet terjeszt el� , œgy ez az összeg elØg magas ahhoz, hogy a BizottsÆg 
hozzÆjÆrulÆsÆt adhassa. 

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 � 
önkormÆnyzati bØrbeadói döntØsre a Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-
hasznosítÆsi BizottsÆgÆt jogosítja fel. 
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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 
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, raktÆrozÆs 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  Budapest  VIII. kerület, Víg utca  28.  szÆm alatti üres, nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØg bØrbeadÆsÆról 

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

1. hozzÆjÆrul a  Budapest  VIII. kerület, Víg utca  28.  szÆm alatti  34926/0/A/8  hrsz-œ, 
tulajdoni lapon,  175 m2  alapterület � , üres, utcai bejÆratœ, földszinti nem lakÆs cØljÆra 
szolgÆló helyisØg bØrbeadÆsÆhoz R`KÓCZI ÜZLETH`Z Kft. (szØkhely: 1084 Budapest, 
RÆkóczi tØr  6.;  cØgjegyzØkszÆm: 01 09 566253;  adószÆm:  12220047-2-42;  kØpviseli: 
Balogh GÆbor ügyvezet � ) rØszØre hatÆrozatlan id� re,  30  napos felmondÆsi id�  kikötØsØvel, 
100.000,-  Ft/hó +`FA bØrleti díj, valamint közüzemi Øs különszolgÆltatÆsi díjak összegen.  

2. felkØri a  Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat kØpviseletØben eljÆró JózsefvÆrosi 
GazdÆlkodÆsi Központ Zrt-t a hatÆrozat 1.)  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 díj nak megfelel�  óvadØk megfizetØsØt, valamint 
a  17.  §  (4)  bekezdØse alapjÆn közjegyz �  el� tt egyoldalœ kötelezettsØgvÆllalÆsi nyilatkozat 
alÆírÆsÆt vÆllalja a leend�  bØrl� . 
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Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgatója 
HatÆrid� :  1.)  pont esetØben 2020.  szeptember  10., 2.)  pont esetØben 2020.  október  30. 

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. 

(nZta 
NovÆczki Eleonóra 

vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 

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

LE˝RTA: DR.  GUTH CSONGOR IRODAVEZET�  

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL /  NEM  IGÉNYEL, IGAZOL`S: 

JOGI KONTROLL:  J. 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS, TÖRVÉNYESSÉGI ELLEN� RZÉS: 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET VERES G`BOR 

JEGYZ� TULAJDONOSI, VAGYONGAZD`LKOD`SI ÉS 
KÖZTERÜLET-HASZNOS˝T`SI BIZOTTS`G ELNÖK 
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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 

Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 

IktatószÆm: JGK-573 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1084 Budapest,  Víg utca  28.  földszint  

(term.  fsz-pince  8.) 

szÆm alatti 

34926/0/A/8 hrsz-œ 
m� hely ingatlanról  

Budapest, 2020.  jœlius 

Független I Megbizható I  ÉrtØkmer�  



KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  jœlius  30. 

2020  AUG  OE 8 

)6zsetvÆrot,  CArdblitodati ko:Dont 7,1 
A bec�ult forgaim,  dru,kker 

igelT 

L . Urea,  1.5.16 
BJel 3 Mt 2n 1 Igazsbiged vab"  

INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-573 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tutlap szerint) :  1084 Budapest,  Víg utca  28.  földszint  (term  fsz pince  8.) 

Helyrajzi szÆma :  34926/0/A/8 

Ingatlan megnevezØse : m � hely 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, bØrbeadÆshoz 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  175  rn 2 

Pince hasznos alapterülete :  151 m2 Fajlagos  m2  Ær: 99 783  Ft/m 2 

Földszint hasznos alapterülete :  24 m 2 Fajlagos  m2  Ær: 410 186  Ft/m 2 

TÆrsashÆz telek területe :  934 m 2 

Eszmei hÆnyad :  533 /  10000 

Bels�  m � szaki Ællapot : felœjítandó 

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: 24 890 000 Ft 

azaz HuszonnØgymillió-nyolcszÆzkilencvenezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 10 950 000 Ft 

azaz Tízmillió-kilencszÆzötvenezer-  Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 19 910 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-kilencszÆztízezer- Ft  . 

A  piaci ØrtØk per-,  teher-  es  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 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap id � pontja :  2020.  jœlius  29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

CPR-VagyonØrtØkelö Kft. 1085 Budapest  .1Æzsef krt  69 
AdószÆm  22771393-2-42 
www, ertekbecslese 7» 

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  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,  Víg utca  28.  földszint 

Tulajdoni lap szerinti területe: 175,0 m2 

Helyrajzi szÆma: 34926/0/A/8 

Ingatlan megnevezØse: m� hely 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

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

helyisØgek. 

U.  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

111.  rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnok negyed kerületrØszØben, a BØrkocsis utca Øs a DØri Miksa utca között 

helyezkedik el, a Víg utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, 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:  

D Villamos 

 

Autóbusz  

 

2  Trolibusz 

 

2 Metro/Földalatti  

 

Vasœt 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpület saroktelken fekszik, a Víg utca Øs a DØri Miksa utca talÆlkozÆsÆnÆl. A  tÆrsashÆz kismØret�  Øgetett 

tØglafalazattal, acØlgerendÆs poroszsüveg födØmmel, faszerkezet�  cserØppel hØjalt magastet� vel Øpült 1911-

ben, tervez� je  Freund  Dezs�  volt. 

A  vizsgÆlt ingatlannak kØt utcafronti bejÆrata van, mindkett�  a DØri Miksa utca fel� l kialakított.  A  bejÆrati ajtók 

faszerkezetek, thermo üvegezØssel ellÆtottak Øs vasrÆccsal vØdettek. Az ingatlan kØt szinten helyezkedik el, pince 

Øs földszint. Az albetØt rossz m � szaki Ællapotœ, a vizeshelyisØgek szerelvØnyei gyengØk, a víz el van zÆrva, az 

elektromos szerelvØnyek lógnak a falból, az elektromos hÆlózat nem m � ködik.  A  pincØbe jó Ællapotœ m � k�  

lØpcs�  vezet, a lejÆrat belmagassÆga 1,80  mi. Az albetØt teherlifttel is rendelkezik, azonban m � köd � kØpessØgØr� l 

elektromos Æram hiÆnyÆban nem lehetett meggy� z� dni. Melegvíz-ellÆtÆs nincs, a f� tØs eredetileg gÆzüzem�  

falikazÆn volt, a höleadók acØllemez Øs öntöttvas radiÆtorok. GÆzvezetØk van,  de  a mØr� óra le van szerelve. 

Vízóra van,  de  a víz el van zÆrva. A  villanyóra nem az albetØten belül van, hanem a kapualjban ØpítettØk ki. 

Földszint  3,94  m, pince  2,30  m, a cs� vezetØkek alatt  2,08  m, pincelejÆrat 1,80  m, bejÆrati nyílÆs magassÆga 2,10 

m. 

ÖsszessØgØben korszer� sítØst Øs teljes felœjítÆst igØnyl� , gyenge m � szaki Ællapotœ albetØt. 

Épület: 

Épület ØpítØsi Øve: 1911 
M� szaki  ä  Ila  pot 

, 
Épület szintbeli kialakítÆsa: pince, földszint,  4  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap, nincs szigetelØs felœjítandó 

Függ � leges teherhordó szerkezet: tØgla felœjítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acØlgerendÆk közötti tØglaboltozat felœjítandó 

Tet� szerkezete: fa Æcsszerkezet, cserØp hØjazat felœjítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett közepes 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: m� hely 

Bels�  terek felülete: festett, csempØzett ’gyenge 

Bels�  terek burkolata: pvc, m � k� , beton felœjítandó 

Vizes helyisØg(ek) felülete: festett, csempØzett gyenge 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: m � k�  felœjítandó 

Küls �  nyílÆszÆrók: faszerkezetek felœjítandó 

BejÆrati nyílÆs magassÆga: 2,10  m Ætlagos 

`tlagos belmagassÆga: szövegben rØszlezetve 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: faszerkezetek felœjítandó 

F� tØsi rendszer: hÆzközponti felœjítandó 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs felœjítandó 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: víz, gÆz, villany, csatorna felœjítandó 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: vízóra, gÆzóra leszerelve, villanyóra albetØten kívül felœjítandó 

FelœjítÆs Øve: n.a. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: na. 

 

Ingatlan m� szaki Ælla pota összessØgØben: felœjítandó 

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  lakóhÆz utcai Øs a bels�  homlokzata vakolt, színezett, felœjított, ennek ellenØre vakolat levÆlÆs, talajnedvessØg 

nyomai lÆtszanak. Az ereszdeszkÆzat Øs az ereszcsatorna gyenge Ællapotœ. Az Øpület beÆllt, a tehervisel�  

szerkezeteken süllyedØsre, alaptörØsre, a teherbírÆs csökkenØsØre utaló, azonnali beavatkozÆst igØnyl�  jelek 

nem lÆthatók 

AlbetØt: 

Az ingatlan lelakott, a falak helyenkØnt  2,50  m magassÆgig vizesek, a mennyezet beÆzott, repedt, a vakolat 

omlik.  A  falakon, helyenkØnt a mennyezetig talajnedvessØg, a födØmen leÆzÆs, az acØlgerendÆk Øs a betonvasak 

korróziója lÆtszik. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs bØrl� je. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

Pince: 

   

100% 0,00 m2 

m � hely beton festett 86,95 m 2 100% 86,95 m2 

m � hely beton festett 34,89 m 2 100% 34,89 m2 
raktÆr pvc festett 14,35 m 2 100% 14,35 m 2 

közleked �  beton festett 7,54 m 2 100% 7,54 m 2 
l ift beton festett 2,89 m 2 100% 2,89 m2 

lØpcs�  m � k�  festett 4,45 m 2 100% 4,45  rn 2 

Pince össz:  

    

151,07  tn .’ 

Földszint - 

    

0,00 m2 

közleked �  m � k� , pvc festett 7,97  rri 2 100% 7,97 m2 

iroda pvc festett 15,96  rn 2 100% 15,96 m 2 

Földszint össz:  

   

100% 23,93 m 2 
mØrØsi korrekció 

     

Összesen:  

  

175,00 m 2 

 

175,00 m 2 

Összesen, kerekítve: 

  

175 m2 

 

175 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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S. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  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  ([VS 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) 

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 eseten, 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 es  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 es 

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: Csarnok negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 934 m2 

Eszmei hÆnyad: 533 /  10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 49,78 m2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 10 950 000 Ft , Tízmillió-kilencszÆzötvenezer-  Ft. 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  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
’ 

Víg utca  28. 

földszint 

(term,  fsz-pince 

VIII. ker., 

HorÆnszky 

utca 

VIII. ker., 

NØpszínhÆz 

utca 

VIII. ker., 

Teleki LÆszló 

tØr 

VIII. ken
’ 

Homok utca 

VIII. ker., 

Bacsó BØla 

utca  12. 

megnevezØse: pince raktÆr raktÆr raktÆr raktÆr raktÆr 

alapterület  (m2): 151 ’ 178 248 380 71 342 

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

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 29 900 000 24 000 000 39 900 000 8 200 000 41 000 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2020 2019 2020 2020 2020 

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

 

-10%  

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 151 180 87 097 94 500 103 944 107 895 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  1% 4% 9% -3% 8% 

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse 0% 10% 0% 0% 0% 

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

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk) -10% 0% -10% 0% 0% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 0% 0% 0% 0% -10% 

galØria 0% 0% 0% 0% 0% 

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

Összes korrekció:  -24% 9% -1% -8% -rx, 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 115 013 94 829 93 704 95 417 99 951 

Fajlagos ÆtlagÆr: 99 783  Ft/m2 

Ingatlan becsük piaci ØrtØke: 15 074 218 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 15 070 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa.’ 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 3  utcafronti ablakkal rendelkez� , 

rØszben felœjított pinceszinten talÆlható helyisØg, ingatlan.com/30731653 

NØpszínhÆznegyed, pinceszinten talÆlható, beton padozatœ, leromlott Ællapotœ, 

csak bels�  udvar fel� l megközelíthet � , ingatlan.com/27409452 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, pinceszinten talÆlható, szÆraz raktÆr, 

ingatlan.com/29111264 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, er� teljesen amortizÆlt Ællapotœ, 

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

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, felœjítandó falazattal, jó Ællapotœ 

padozattal rendelkez�  raktÆr, ingatlan.com/21731671 

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

15 070 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-hetvenezer-  Ft. 

8.  oldal 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  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, 

Víg utca  28. 
földszint 

(term.  fsz-pince 

VIII. ker., 
Dobozi 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25 

VIII. ker., 

Aurora  utca 

VIII. ker., 

Fecske 

VIII. ker., 

Teleki LÆszló 

ter 

megnevezØse: földszint üzlet üzlet üzlet iroda/üzlet iroda/üzlet 

alapterület  (m2 ): 24 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/m2 ): 366 136 433 333 567 391 449 800 514 029 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 1% 0% 4% 2% 

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

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

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

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk, wc) -5% -5% -5% -5% -5% 

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

galØria 0% 0% -10% 0% 0% 

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

Összes korrekció:  -1% -4% -25% -11% -13% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 362 526 414 327 424 488 401 285 448 305 

Fajlagos ÆtlagÆr: 410 186  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 9 815 751 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 9 820 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, 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, kiØpített vizes 

blokkal, ingatlan.com/31233268 

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

9 820 000 Ft 

azaz Kilencmillió-nyolcszÆzhœszezer- Ft. 

9.  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,  Víg 

utca  28.  földszint  

(term.  fsz-pince  8.) 

vim.,  ker., Bacsó  Bela 

utca  12 

VIII., ker.,  Horvath 
Mihaly ter 

VIII., ker., DØri Miksa 
utca 

ingatlan megnevezØse: pince raktÆr raktÆr raktÆr 

hasznosítható terület  (m2): 151 65 45 210 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó):  100 000 60 000 185 000 

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

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

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/hó):  1 385 1 200 793 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  -9% -11% 6% 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -15% -10% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  -29% -36% -4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 989  Ft/m2/hó _ 773  Ft/m2/hó  760  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la  pÆr kerekítve: 841  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed, pinceszinten talÆlható, utcai bejÆratœ, beton padozatœ, 

vakolatlan falazatœ raktÆr, ingatlan.com/21751561 

Corvinnegyed, udvari bejÆratœ, pinceszinten elhelyezked� , beton padozatœ, 

tØglalap alakœ, szÆraz raktÆr, ingatlan.com/31245547 

Csarnoknegyed, pinceszinten talÆlható, utcai Øs udvari bejÆrattal is 

rendelkez� , beton padozatœ, vizesedett falazatœ, ingatlan.com/26550998 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 841  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 80% 

 

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: , 
1 219 679 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

60 984 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

24 394 Ft 

EgyØb költsØgek: _ 5% 

 

60 984 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

146 361 Ft  

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

1 073 317 Ft 

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

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve:  

 

14 310 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

14 310 000 Ft 

azaz TizennØgymillió-hÆromszÆztízezer- Ft  . 

10.  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,  Víg 

utca  28.  földszint 

(term.  fsz-pince  8.) 

VIII. ker.,  Bauer 

SÆndor 

VIII. ker., Köfaragó 

utca 
VIII. ker., Vay `dÆm 

ingatlan megnevezØse: földszint üzlet 
� 

üzlet üzlet 

hasznosítható terület  (m 2): 24 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/m2/hó):  2 667 3 750 3 000 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  0% 1% 2% 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs 5% -10% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 0% 

Összes korrekció:  0% - 1 9 oh -8% , 
KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 675  Ft/m2/hó  3 045  Ft/m2/hó  2 763  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la  pÆr kerekítve: 1 2 828  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, jó Ællapotœ, metróhoz közeli üzlet, 

ingatlan.com/31467884 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 828  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 90% 

 

- 
Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: 

 

730 880 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

36 544 Ft 
- 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

14 618 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

36 544 Ft 

KöltsØgek összesen: _ 

 

87 706 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 
, 

  

643 174 Ft 

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

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve: 

 

9 190 000 Ft  _ 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

9 190 000 Ft 

azaz Kilencmillió-egyszÆzkilencvenezer-  Ft  . 

11.  oldal 
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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 

[701 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  24 890 000 Ft 100% 24 890 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  23 500 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 24 890 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

24 890 000 Ft 

azaz, HuszonnØgymillió-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  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. 

12.  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,  Víg utca  28.  földszint  

(term.  fsz-pince  8.) 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 24 890 000 Ft 

azaz HuszonnØgymillió-nyolcszÆzkilencvenezer- Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja :  2020.  jœlius 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  jœlius  30. 
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1094 BUDAPEST .KEP .  Vie  utca  29  fOldzzant «felulvizsgälat alatt" 
LEESE 

1  Az egyeb onall6 Ingatlan adatai� 
negnevezes terület szobak szÆna eszmei hanyad tula)doni 

n2 egesz/E41 

175 0 0 533/10000 onkor 
Bejegyz6 hatirozat 999993/1999/1999.03.01 

nuhely 

2  bejegyzó hatarozat:  111030/1995/1995 06 01 
Tazza.ha. 
Az onallo ingatlanhoz tartoznak az ala pitö okiratban neehataroeot 1 iregek 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  28.  fsz-pince  8.  Hrsz:  34926/0/A/8 

TULAJDONI LAP 

Nem hiteles tulaj  cloth  lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Budapc.st FövÆros Korrnsinytuvatala FoLitivatalt Rio:nÆly 

Budapest. 20  Budafoki œt  59 1519 Budapest H 415 

New  biteks tulajdoni lap - Tdjez nisolat 

Megrendeles szÆrn: 8000004/29 2518/20 20 

2020.01.20 

BUDA1 EST VI I I .  /MR  . 

belteru 3492f /0/A/8  helyrajzi  3  zairi 

�,* 
gd��) 

1  tulapcioni hanyad ,  1/1 
bejegyz6 hatärozat, erkezØsi idd:  111030/199571995 06 07 
jogcin:  1991  á vz  1:!C:/ /I  tv 1663 32 /1993/1991 01 05 
jogcim ,  eredeti Eelvetel 111030/1995.1 1995 06 07 
jogÆllÆs. tulajdonos 

v VIII  F ER  eliKOPItktel AT 

ein.  1022 BUDAPEST  VIII FEB Earoas utca  65-67 
nØ . l:  

M R 
HEM  TARTALMAZ BEJE ST 

TULA.IOI LAP VEGE 

4z5 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 
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’t`RSASH`Z ALA P//Ó OKII?AT (RiSZI,E1) 

Tärsashattul4dont alapító okirat 

- 
Budapest., VIII. ker. Vg u. 28. 
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A KOZÖS tuläbinnu ingattanvØssek: 

I A fulaiitonoNtiimAk közi tulakinnäktn rumadnak 
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BudapeAt VW ker. Vis u. 28. 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  28.  fsz-pince  8.  Hrsz:  34926/0/A/8 

ALAPRAJZ (földszint)  

ALAPRAJZ (pince) 
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02.  utcakØp (Víg utca 
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04.  homlokzat  (11)&1  Miksa  u.) 

03.  utcakØp DØri Miksa  u  ) 

05.  tärsashÆzi kapubejÆrat (Víg  u.) 

01.  tØrkØp 

.415, 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  28.  fsz-pince  8.  Hrsz:  34926/0/A/8 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENI˜CIÓ 

TIBOR  Bszomanyos Orsz 

BORDISZMU K � 1 HasLnait 

Rakoczs Teri 
Vasarcsarnok 

H  ZiAl�  7civered 

.1 0,11r. h)nd 

Panwn Papsripari es 
Dekoracsos ˜ruhÆzianc 

Mu’’ l4LtI si,2113 
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06.  bejÆrat 1. 

08.  vakolathullÆs 

10.  felÆzÆs 

07.  bejÆrat 2. 

09.  bels�  tØr 

11.  salØtromos falazat 

1011111111111 
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12.  gÆzóra helye 

14.  mosdó  

16. wc 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Víg utca  28.  fsz-pince  8.  Hrsz:  34926/0/A/8 

13.  pvc burkolat 

15.  vízóra  

17.  wc mennyezete 
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20.  pincelejÆró 

Nfo., , -;OEU,Wiejf9’el  

22.  nagyfokœ beÆzÆs 

19.  teherlift (földszint)  

21.  pince bels�  tere 

23.  nagyfokœ beÆzÆs 
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