
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

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

ELOTERJESZTES

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 2022. marcius 23-i 
ill esere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Baross ter 6. foldszint 6. szam alatti helyiseg 
berleti joganak atruhazasaval kapcsolatos dontes meghozatalara

Eldterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Kardos Noemi referens
A napirendet nyilvanos iilesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet, Baross ter 6. foldszint 6. szam alatti 
34569/0/A/30 hrsz-u 121 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg, 
amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiseg megnevezessel szerepel.

A helyiseget magaba foglalo epiiletben osszesen 30 db albetet talalhato, amelybol 1 db nem 
lakas celjara szolgalo helyiseg van onkormanyzati tulajdonban. Az epiilet nem szerepel a 
bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a vizoras helyisegre vonatkozoan 
24.332,- Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeloleserol es a teriileten a rehabilitacio megvalositasarol 
szolo 32/2001. (X.26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaban foglalo 
epiilet nem esik HVT teriiletre.

A fenti helyiseg berldje az Interfaktoring Penziigyi es Szolgaltato Bt. volt az 1999. julius 14-en 
megkotott szerzodes alapjan. A berleti szerzodes 2003. szeptember 30-an es 2009. aprilis 16- 
an modositasra keriilt. A helyiseg berldje nevvaltozas miatt jelenleg a Multifaktoring Penziigyi 
es Szolgaltato Zrt. (szekhely: 1027 Budapest, Medve utca 25-29.; cegjegyzekszam: 01 10 
044925; adoszam: 13040714-2-41; kepviseldje: Dr. Loczy Zoltan vezerigazgato). A berlo a 
berlemenyt zalogfiok tevekenyseg celjara hasznalja. A berlo jelenlegi berleti dij eloirasa 
187.537,- Ft/ho + AFA, 2021. szeptember 30. napjaig berleti dij tartozasa nines. A berleti 
szerzodes hatarozatlan idore jott letre.

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag a 2021. oktober 20- 
ai iilesen a 266/2021. (X.20.) szamu hatarozataban ugy dontott, hogy hozzajarul a Budapest 
VIII. keriilet, Baross ter 6. foldszint 6. szam alatti 34569/0/A/30 hrsz-u 121 m2 alapteriiletu, 
utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg berleti joganak atruhazasahoz 
az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (szekhely: 1062 Budapest, Aradi u. 63. 2.em. 3A.; 



cegjegyzekszam: 01 09 892091; adoszam: 14170931-2-42; kepviseli: Timar Laszlo iigyvezeto) 
reszere, es az uj berleti szerzodes megkotesehez hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi idd 
kikotesevel zalogfiok tevekenyseg celjara a szamitott, azaz 300.000,- Ft/ho + AFA berleti dij 
+ koziizemi es kiilon szolgaltatasi dijak osszegen.

A berleti szerzodest azonban az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (szekhely: 1062 Budapest, 
Aradi u. 63. 2.em. 3A.; cegjegyzekszam: 01 09 892091; adoszam: 14170931-2-42; kepviseli: 
Timar Laszlo iigyvezeto) az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 19.) onkormanyzati rendelet 18. § (1) 
bekezdese szerinti 15 munkanapon beliil nem kototte meg, es a szerzodeskotesi hataridd 
meghosszabbitasat nem kerte.

A helyisegre az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (szekhely: 1062 Budapest, Aradi u. 63. 2. em. 
3A.; cegjegyzekszam: 01 09 892091; adoszam: 14170931-2-42; kepviseli: Timar Laszlo 
iigyvezeto) es a Multifaktoring Penziigyi es Szolgaltato Zrt. (szekhely: 1027 Budapest, 
Medve utca 25-29.; cegjegyzekszam: 0110 044925; adoszam: 13040714-2-41; kepviseloje: Dr. 
Loczy Zoltan vezerigazgato) 2022. januar 24. napjan ismet kerelmezte a berleti jog atruhazasat. 
A kerelmet a sziikseges mellekletekkel egyiitt 2022. februar 11. napjan nyujtottak be. 
Berleti dij ajanlata 300.000,- Ft/ho + AFA.

Az Aranytomb Kereskedelmi Kft. vallalja az emelt dsszegii berleti dij es a szerzodeskotesi dij 
megfizeteset.

Az ugyintezesi hataridd a lakasok es helyisegek berletere, valamint elidegenitesukre vonatkozo 
egyes szabalyokrol szolo 1993. evi LXXVIII. torveny 89. § (2) bekezdese alapjan 
meghosszabbitasra keriilt.

Az eldterjesztessel kapcsolatban 2022. aprilis 11 -ig dontest kell hozni. A hataridd leteltet 
kovetden az Onkormanyzatnak nines lehetosege a berleti jog atruhazassal kapcsolatban 
nyilatkozni, a berlo es a berleti jog atvevo kozott a szerzodes letrejon, a helyiseg berloje a 
tovabbiakban az Aranytomb Kereskedelmi Kft. lesz, a jelenleg hatalyos berleti szerzodesben 
foglaltakkal megegyezo feltetelekkel.

A CPR-Vagyonertekelo Kft (Lakatos Ferenc) altal 2022. marcius 3. napjan keszitett es Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2022. marcius 8. napjan jovahagyott ertekbecsles szerint a 
helyiseg forgalmi erteke 60.540.000,- Ft (foldszint fajlagosan: 657.448,- Ft/m2, pince 
fajlagosan: 168.042,- Ft/m2). A helyiseg berleti dija a forgalmi ertek 100%-anak 
figyelembevetelevel a kereskedelmi tevekenyseghez kapcsolodo 6%-os szorzoval szamitott 
netto 302.700,- Ft/ho + AFA.

Javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Baross ter 6. foldszint 6. szam alatti 34569/0/A/30 
hrsz-u 121 m2 alapteruletii, utcai bejaratu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg berleti joganak 
atruhazasat az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (szekhely: 1062 Budapest, Aradi u. 63. 2.em. 
3A.; cegjegyzekszam: 01 09 892091; adoszam: 14170931-2-42; kepviseli: Timar Laszlo 
iigyvezeto) reszere, az uj berleti szerzodes megkoteset hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi 
ido kikotesevel zalogfiok tevekenyseg celjara a szamitott, azaz 302.700,- Ft/ho + AFA berleti 
dij + koziizemi es kiilon szolgaltatasi dijak osszegen, 3 havi ovadek es a hat havi brutto berleti 
dijnak megfelelo szerzodeskotesi dij megfizetesenek, valamint a kozjegyzoi okirat 
elkeszitesenek, illetve kozjegyzoi dij megfizetesenek kotelezettsegevel.

II. A beterjesztes indoka

A berleti jogviszony atruhazasa tulajdonosi dontest igenyel, amely dontes meghozatalara a 
Tisztelt Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa



A berbeadasbol befolyo berleti dij es kozos koltseg fedezne az Onkormanyzat kozos koltseg 
fizetesi kotelezettseget, azon feliil plusz bevetelt is jelentene. A helyiseg mielobbi 
berbeadasaval a berlo gondoskodna a helyiseg allaganak javitasarol es szinten tartasarol. A 
hatarozati javaslat elfogadasa kedvezden befolyasolja az Onkormanyzat 2022. evi berleti dij 
eldiranyzatot. A helyiseg berbeadasa penziigyi fedezetet nem igenyel.

A berleti jog atruhazasaval az Onkormanyzatnak eves szinten netto 1.381.956,- Ft tobblet 
bevetele keletkezne.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviselo-testiilet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szolo 36/2014. (XI.06.) 
onkormanyzati rendelet 7. melleklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban 
allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek felteteleirol szolo onkormanyzati 
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserol szolo onkormanyzati 
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek 
berbeadasanak felteteleirol szolo onkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi 
Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo 
onkormanyzati rendeleteben meghatarozott tulajdonosi hataskdrokben.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 19.) (tovabbiakban: Rendelet) 19. § (1) bekezdese szerint a 
befogadashoz, az alberletbe adashoz, a helyiseg cserejehez es a berleti jog atruhazashoz vald 
berbeadoi hozzajarulas szabalyait a rendelet hatalybalepesekor mar fennallo es a rendelet 
alapjan kotott szerzodesekre egyarant alkalmazni kell, ha a hozzajarulas iranti kerelmet e 
rendelet hatalybalepese utan terjesztik eld a hataskorrel rendelkezd bizottsag reszere.

A Rendelet 19. § (3) bekezdese alapjan a berbeadoi hozzajarulas feltetelekent kikotheto, hogy 
a berlonek vallalnia kell:

a) a szerzodes modositasatol kezdve megfizeti az ujonnan megallapitott berleti dijat,

b) ha a szerzodes meg nem tartalmaz ilyen kikotest, hogy a berlo a berleti dijat a jovoben - 
evente januar 1-jetol a KSH altal az elozo evre vonatkozon kozzetett fogyasztoi arindex 
mertekevel - novelve fizeti meg,

c) a 17. § (4) bekezdesben foglalt kbzjegyzoi okirat alairasat, amennyiben arra a berleti 
szerzodes megkotesekor nem kerult sor,

d) a mar befizetett ovadek feltolteset az ujonnan megallapitott berleti dij osszegenek 
megfelelo mertekeig, vagy ha ovadek befizetesere korabban nem kerult sor a 14. § (7) 
bekezdes szerinti ovadekot megfizeti.

A Rendelet 20. § (1) bekezdese ertelmeben a berbeadoi hozzajarulasrol vald nyilatkozat - a 
berlo altal harmadik szemellyel kotott megallapodas alapjan - a berlo kerelmere adhato ki. A 
berbeadoi hozzajarulasrol elozetes nyilatkozat is adhato. A Rendelet 20. § (2) bekezdes alapjan 
a berbeadoi nyilatkozat kiadasa elott a berlotol es a berbeadoi hozzajarulassal erintett harmadik 
szemelytol nyilatkozatot kell kemi, hogy vallaljak-e a berbeado altal - a felhivassal egyidejuleg 
- kozolt feltetelek teljesiteset.

A Rendelet 21. § (1) bekezdese alapjan berleti jog atruhazasa eseten a berbeado szerzodeskotesi 
dijat jogosult felszamitani, amelynek merteke a berleti jogviszony fennallasanak varhato 
idotartama alapjan kerul meghatarozasra. A dij merteke hatarozatlan idejii szerzodes eseten 6 
havi berleti dijnak megfelelo dsszeg, hatarozott idejii szerzodes eseten pedig a berleti 
jogviszonybol meg hatralevo, minden megkezdett ev utan egy havi berleti dijnak megfelelo 



osszeg. A szerzodeskotesi dij mersekleserol es elengedeserol a hataskorrel rendelkezd bizottsag 
jogosult donteni.

A Rendelet 21. § (3) bekezdese szerint a berleti jog atruhazasa eseten a berleti szerzodes 
megkoteseig az eredeti berld felel a helyisegberlettel felmeruld kotelezettsegek teljesiteseert, a 
berbeado nyilatkozata nem eredmenyezi a berleti jogviszony modositasat.

A Rendelet 14. § (2) bekezdes alapjan a leendo berld a berleti szerzodes megkoteset 
megelozoen koteles a berbeadonak 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld osszeget ovadekkent 
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdes alapjan kozjegyzo elott egyoldalu 
kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alairni.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozo egyes szabalyokrol 
szolo 1993. evi LXXVIII. torveny 38. § (1) bekezdese ertelmeben a felek a helyisegber 
osszegeben szabadon allapodnak meg.

A Kepviseld-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozat (tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. 
pontja ertelmeben a helyisegber alapjaul a helyisegeknek a jelen hatarozat es a Kt. mas 
hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal. A Kt. hatarozat 8. pontja 
alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik a berleti dij 
meghatarozasa, amely alapjan a kereskedelmi tevekenyseghez 6 %-os szorzot kell alkalmazni.

A Kepviseld-testiilet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szolo Budapest Fovaros 
VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviseld-testiilet 36/2014. (XI. 06.) onkormanyzati 
rendelet 7. melleklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontes a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorebe tartozik.

Fentiek alapjan kerem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiseg berleti jog atruhazasaval 
kapcsolatos donteset meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag /2022. (III.23.) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Baross ter 6. foldszint 6. szam alatti helyiseg berleti joganak 
atruhazasaval kapcsolatos dontes meghozatalarol

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

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Baross ter 6. foldszint 6. szam alatti 34569/0/A/30 
hrsz-u 121 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg berleti 
joganak atruhazasahoz az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (szekhely: 1062 Budapest, 
Aradi u. 63. 2.em. 3A.; cegjegyzekszam: 01 09 892091; adoszam: 14170931-2-42; 
kepviseli: Timar Laszld iigyvezeto) reszere, es az uj berleti szerzodes megkotesehez 
hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi ido kikotesevel zalogfiok tevekenyseg celjara a 
szamitott, azaz 302.700,- Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es kiildn szolgaltatasi dijak 
osszegen.

2 .) felkeri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti 
szerzodes megkotesere, amelynek feltetele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem 
lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) 
onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld 
ovadek megfizeteset, a 21. § (1) bekezdese szerinti hat havi brutto berleti dijnak megfeleld 



szerzodeskotesi dij megfizeteset, valamint a 17. § (4) bekezdes alapjan kozjegyzd elott 
egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendo berld.

3 .) amennyiben az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (szekhely: 1062 Budapest, Aradi u. 63. 
2.em. 3A.; cegjegyzekszam: 01 09 892091; adoszam: 14170931-2-42; kepviseli: Timar 
Laszlo iigyvezeto) a Budapest VIII. keriilet, Baross ter 6. foldszint 6. szam alatti 
34569/0/A/30 hrsz-u 121 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, nem lakas celjara szolgalo 
helyisegre vonatkozoan nem kot szerzodest, akkor az eredeti berleti szerzodes marad 
hatalyban, a berld tovabbra is a Multifaktoring Penziigyi es Szolgaltato Zrt. (szekhely: 
1027 Budapest, Medve utca 25-29.; cegjegyzekszam: 01 10 044925; adoszam: 13040714- 
2-41; kepviseloje: Dr. Loczy Zoltan vezerigazgato) marad.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hataridd: 2.) pont eseteben 2022. aprilis 30.

A dontes vegrehajtasat vegzd szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitdjenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. marcius 18.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette : Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Leirta: Kardos Noemi referens/

Jogi Kontroll:

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

jovahagyta:

Veres Gabor
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es



CPR-Vagyonertekelo Kft

M«gy»r 
logitlanszovetieg

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tartsz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-819

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajtd:6

szam alatti

34569/0/A/30 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2022. marcius

Fuggctlcn | Megbizhnto | Ertckmcro

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


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonosito

Keriileten beliili elhelyezkedese 

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Redukalt alapterulet

Pince hasznos alapterulete 

Foldszint hasznos alapterulete 

Tarsashaz telek terulete

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

Megkozelithetosege

Ertekeles alkalmazott mddszere

: JGK-819

: Kerepesdiilo

: 1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajto:6

: 34569/0/A/30

: uzlethelyiseg

: zaloghaz

: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

: 121m2

: 121m2

: 39 m2 Fajlagos m2 ar: 168 042 Ft/m2

: 82 m2 Fajlagos m2 ar: 657 448 Ft/m2

: 782 m2

: 553 / 10000

: atlagos

: vegyes

: piaci osszehasonlito- es hozamalapu mddszer

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

forgalmi erteke:

melybol a telek eszmei erteke:

60 540 000 Ft
azaz Hatvanmillid-dtszaznegyvenezer- Ft.

8 650 000 Ft
azaz Nyolcmillid-hatsz^zotvenezer- Ft.

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

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2022. februar 15.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2022. marcius 3.
CPR-Vagyonertekeld Kft.
1035 Budapest. Jozsef krt 69

Addszam 22771393-2^2

2022 MARC 08.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

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

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MdDSZERE

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tdbbszbrdsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet elbirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasold tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirbl fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Berio, Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvAntartas szerinti Allapot bemutatAsa

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

//. resz:

1. resz:

Szeljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

nines bejegyzes

1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajtd:6

Tulajdoni lap szerinti terulete: 

Helyrajzi szama:

121,0 m2

34569/0/A/30

Ingatlan megnevezese:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

iizlethelyiseg 

zaloghaz

Bejegyzd hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozd mellekhelyisegek

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

Tulajdonviszony:

III. resz:

Bejegyzd hatarozat:

VIII. Kerlilet Onkormanyzat 1/1

lll/l. Elovasarlasi jog a 34569/0/A/1-27 hrsz-ii ingatlanok mindenkori 
tulajdonosai javara

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletben, Kerepesdiilo keruletreszeben, a kerlilet egyik fo kozlekedesi csomopontja 
mellett, a Baross ter deli oldalan talalhato telekteriileten elhelyezkedo, utcafronti zartsoru beepitesu tarsashaz 
utcafronti reszen helyezkedik el, kozvetlen utcai bejarattal. A kornyezo utcak burkolata aszfalt, a parkolas az 
ingatlan kbrnyeki utcakban fizetos, nehezkesen megoldhatd. Kbrnyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 
emeletes tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, 200 meteren beliil alapellatast biztosito iizletek, egeszsegiigyi 
intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerhetd. Tomegkozlekedesi eszkozok a kornyeken 50-300 meterre 
elerhetoek.

0 Trolibusz 0 Metro/Foldalatti 0 Vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

A kozbenso, eszaki tajolasu telken elhelyezkedo, utcafronti zartsoru beepitesu, pince + foldszint + 3 emelet szint kialakitasu 
epulet a XIX/XX szazad fordulbja kornyeken epult, kismeretu egetett tegla falazattal, acelgerendas poroszsuveg fbdemmel, fa 
acsszerkezetu, csereppel hejait magas tetovel. Az epulet utcafronti homlokzata a labazati reszen reszben csiszolt 
meszkolapokkal burkolt, reszben az uzlethelyisegek fem portalszerkezetei takarjak, az emeleti szinteken egyseges koporos 
vakolattal ellatott, amely csak lokalisan rendelkezik felszini vizesedes okozta vakolathibakkal, az ablakok kornyeki 
diszitoelemek egysegesek, a tetoszerkezet es az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetest.
Az ertekelt ingatlan belso ketszintes kialakitasu, a fbldszinten zaloghaz mukbdik, a csak innen megkbzelitheto pince a szemle 
idopontjaban nem hasznositott. Az uzletresz megkozelitese a 202 cm bejarati magassagu, 90 cm szeles, femszerkezetu, nagy 
uvegfelulettel rendelkezo bejarati ajton keresztul lehetseges, amely elott femszerkezetu racsozott ajto talalhato. Az 
utcafronti portal kulso, fem vazelemei rozsdasak, az alatta talalhato labazati resz nem szemrevetelezhetd. A bejarat ket 
oldalan talalhato nagymeretu uvegfeluletek (nem hoszigetelt) jelentos mennyisegu termeszetes fenyt bocsajtanak a belso 
terbe. A foldszint reszben galeriazott, a hatso helyisegek felett kialakitott, fa tartbszerkezetu galeria terulete beleszamit a 
hasznos alapteruletbe, alatta 245 cm, felette 223 cm, az utcafronti reszen 448 cm belmagassaggal. A padlbburkolatok tbbb 
evtizede kerultek elhelyezesre, szerkezetileg egysegesek, nem lathato jelentosebb esztetikai hiba, csakugy, mint a fdldszinti 
helyisegek labazati reszen, falazatan es mennyezeten sem. Kozmurendszerek hianytalanul kiepitettek, hitelesitett meroorak 
fotozva, a futest gazcirko kbzponti egyseggel rendelkezo rendszer biztositja radiatorokkal es csoregiszterrel. A meleg-viz 
ellatas villanybojlerrel megoldott. A pinceszint megkozelitese csak a foldszint hatso reszen indulo, fem tartbszerkezetu 
lepcsosoron keresztul lehetseges. Itt csak az elektromos rendszer kiepitett, a belmagassag 270 cm. A falszerkezeten jelentos 
merteku vakolathibak, vakolatmallasok lathatbk. A hatso resz alatt talalhato raktarban hegesztett, fem tartbszerkezetet 
epitettek ki, megelbzendo a fbdem karosodasat, mivel a foldszint felette talalhato reszen jelentos meretu es sulyu 
pancelszekrenyek kerultek elhelyezesre.
Osszessegeben atlagos muszaki es esztetikai allapotu, elhelyezkedese miatt sokretiien hasznosithato fbldszintrbl, valamint - 
allapota es megkdzelithetosege miatt - behatarolt hasznosithatosaggal rendelkezo pinceszintrol van szo.

Epii let:
Epulet epitesi eve: -1900

Muszaki a Ila pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet

Alapozas, szigeteles: tegla savalap, nines szigeteles atlagos

Fuggoleges teherhordo szerkezet: kismeretu falazotegla szerkezet atlagos

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas, tegla belestestes atlagos

Tetoszerkezete: fa acsszerkezetu magasteto, cserep fedessel atlagos

Epulet homlokzata: koporos vakolattal ellatott, meszko lapokkal atlagos

Ertekelt helyisegcsoport: iizlethelyiseg
Belso terek felulete: festett, csempezett, lamberiazott atlagos

Belso terek burkolata: mettlachi, szalagparketta atlagos

Vizes helyiseg(ek) felulete: csempezett atlagos

Vizes helyiseg(ek) burkolata: kismeretu mazas burkoldlap atlagos

Kulso nyilaszarok: fem szerkezetu bejarati ajto es fem ablakkeretek atlagos

Bejarati nyilas magassaga: 202 cm atlagos

Atlagos belmagassaga: 448 cm, galeria alatt/felett 245/223 cm galeriazhato

Belso nyilaszarok: fa tok- es szarnyszerkezetu tipusajtdk atlagos

Futesi rendszer: gazcirko, egyedi legkondicionld (1 db) atlagos

Melegviz biztositasa: hotarolos villanybojler atlagos

Meglevo kozmu-kiallasok: viz, villany, kozesatorna, gaz atlagos

Meglevo kozmu meroorak: vizdra, villanydra, gazdra atlagos

Felujitas targya, eve:

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: atlagos

Megjegyzes:

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett alapteriilet a galeriaszint es a pinceszint 100%-ban szamitott 
alapteriiletevel kozdsen keriiIt bejegyzesre.

oldai
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, tervdokumentacidk) 
ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket digitalisan rogzitettuk, es annak 
lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

A homlokzat nem rendelkezik jelentosebb esztetikai es szerkezeti hibakkal, a labazati resz reszben csiszolt 
meszkolapokkal burkolt, reszben az uzlethelyisegek fem portalszerkezetei takarjak, az alatta talalhato falszerkezet 
szemrevetelezese nem volt lehetseges. A belso homlokzat es az egyeb, kozds hasznalatban levo ingatlanreszek 
allapotarol egyeb informacio nem all rendelkezesre.

Albetet:

Az ingatlan rendelkezik az osszes kozmuhaldzattal, hitelesitett meroorak megtalalhatok, futest es meleg-viz ellatast 
biztosito rendszer kiepitett, A padldburkolatok esztetikailag korszerutlenek, ugyanakkor szerkezetileg egysegesek. 
Elhelyezkedeset is figyelembe veve tobbretu hasznositasa lehetseges. Az utcafronti portal tartdszerkezetei rozsdasak, a 
berlo szerente, ha a tulajdonos VIII. keruleti Onkormanyzat cserelne/felujitana azt.

° Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanyoraval rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik
• Kbzcsatorna - kiepitett
® Gazvezetek - kiepitett, hitelesitett gazoraval rendelkezik
• Holeado berendezes - gazcirko kdzponti egyseg radiatoros es csoregiszteres holeadassal
• Melegviz-ellatas - villanybojlerrel megoldott
• Gyengearamu berendezesek - riasztorendszer kiepitett

Berloi megjegyzes:

Az allagmegovas folyamatos.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat
Netto 

alapterlilet
Korrekcio

Redukalt 
alapterlilet

Pince:
raktar beton vakolt 14,60 m2 100% 14,60 m2
raktar beton vakolt 24,24 m2 100% 24,24 m2
alapteruleti korrekcio 0,01 m2 100% 0,01 m2
Pince ossz: 38,85 m2
Foldszint:
eladoter mettlachi festett 30,59 m2 100% 30,59 m2
raktar szalagparketta festett, lamberiazott 12,88 m2 100% 12,88 m2
eloter+ lepcsoter keramialap festett 4,15 m2 100% 4,15 m2
mosdo keramialap festett, csempezett 2,64 m2 100% 2,64 m2
wc keramialap festett, csempezett 1,54 m2 100% 1,54 m2
pincelejarb keramialap festett 2,88 m2 100% 2,88 m2
galeria fa padozat festett 23,77 m2 100% 23,77 m2
mosdo keramialap festett, csempezett 2,16 m2 100% 2,16 m2
zuhanyzd keramialap festett, csempezett 1,54 m2 100% 1,54 m2
Foldszint ossz: 100% 82,15 m2
meresi korrekcio
Osszesen: 121,00 m2 121,00 m2
Osszesen, kerekitve: 121 m2 121 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterlilet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a helyszinen 
meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

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

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

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

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonh'td adatok elemzesen alapulo modszer

A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott teleplilesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezdk szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkdzelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, miiszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/klnalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapulo ertekelesi modszer

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

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva: (2022 QI)

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat-inflacio.
3;5%+2,5-8,5%+l,5%+l,5%-5% = lakasok: 4,0-6,0%, egyeb: 6,0-10,0%.
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek.
A modszert altalaban a jdvedelemtermelo kepesseggel rendelkezd ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Koltsegalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbbl azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalodas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsbsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kbrnyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, mindsegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek bruttd helyettesitesi (potlasi) kdltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcidval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen esjarulekos kdltseget.

A kbzvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi kdltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a bruttd 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott ^pitbipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az idd mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fb eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

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

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese; Kerepesdulo

Tarsashaz telek teriilete: 782 m2

Eszmei hanyad: 553 / 10000

Albetetre jutd telek teriilet: 43,24 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 200 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 8 650 000 Ft , Nyolcmillid-hatszazdtvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld ertekelesi modszer

Adatok ertekeft ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1087 Budapest, 
Baross ter 6. 

fdldszint. ajt6:6

VIII. kerulet, 
Bacsb Bela 

utca

VIII. kerulet, 
Dioszegi 

Samuel utca

VIII. ker., 
Rakbczi ter 
kdrnyeke

VIII. kerulet, 
Bacso Bela 

utca 12.

VIII. kerulet, 
Vig utca 20.

megnevezese: pince raktar raktar raktar ra ktar raktar

alapterulet (m'): 39 52 229 150 342 81

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

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 12 700 000 68 700 000 32 500 000 51 000 000 16 200 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2022 2022 2022 2022 2022

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

fajlagos alapar (Ft/m‘): 219 808 270 000 195 000 134 211 180 000

KORREKCIOK

elterb alapterulet 0% 4% 2% 6% 1%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% 5% 0% 5% 0%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese -10% -25% -10% -10% -10%

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

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

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -15% -26% -13% -4% -14%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 187 415 199 268 170 085 128 927 154 517

Fajlagos atlagar: 168 042 Ft/m2

Ingatlan becsult piaci erteke: 6 528 432 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 6 530 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Csarnoknegyed, utcafronti, beton padozatos, nyers falakkal rendelkezo raktar, 
viliany kozmuvel, ingatlan.com/32668791

Belso udvaron talalhato, foldszintes bnallb epuletben talalhato raktar, reszben 
felujitandb, reszben kozepes allapotban, ingatlan.com/32707261

Csarnoknegyed, utcafronti, beton padozatos, nyers falakkal rendelkezo raktar, 
viliany es viz kozmuvel, ingatlan.com/32402469

Csarnoknegyed, utcafronti, beton padozatos, nyers falakkal rendelkezo raktar, 
viliany kozmuvel, ingatlan.com/21731671

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, felujitandb allapotu, szaraz pince, viliany 
kozmuvel, ingatlan.com/32671501

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

6 530 000 Ft

azaz Hatmillib-btszazharmincezer- Ft .

8. oldal

ingatlan.com/32668791
ingatlan.com/32707261
ingatlan.com/32402469
ingatlan.com/21731671
ingatlan.com/32671501


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapuld ertekelesi modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese: 1087 Budapest, 
Baross ter 6. 

foldszint. ajto:6

VIII. kerulet, 
Rakoczi ut

VIII. kerulet, 
Deri Miksa 

utca

VIII. kerulet, 
Matyas ter

VIII. kerulet, 
Palotanegye 

d

VIII. kerulet, 
Baross utca

megnevezese: uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

alapterulet (m2): 82 60 92 108 44 134

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

kinalati ar/adasveteli ar (Ft): 79 900 000 69 000 000 68 900 000 35 000 000 79 000 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2022 2022 2022 2022 2022

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

fajlagos alapar (Ft/m2): 1 198 500 675 000 574 167 715 909 530 597

KORREKCIOK

eltero alapterulet -2% 1% 3% -4% 5%

keruleten beluli elhelyezkedes -10% 5% 5% 0% 10%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 0% 0% 0% 5%

altalanos muszaki allapot -15% 5% 0% -10% -10%

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

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota -10% -5% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -37% 6% 8% -14% 10%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 752 478 715 399 617 717 617 006 584 638

Fajlagos atlagar: 657 448 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 54 009 353 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 54 010 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: foldszinti elhelyezkedesu, felujitott hazban, teljesen felujitott uzlethelyiseg, 
ingatlan.com/32735134

2. adat: Matyas ter mellett, utcafronti bejaratos, felujitando allapotu, utcafronti 
bejaratos uzlethelyiseg, felujitott hazban. ingatlan.com/32118168

3. adat: kozepes allapotu, utcafronti portallal rendelkezd uzlet, kialakitott vizesblokkal, 
galeriaval (15m2) ingatlan.com/32717834

4. adat: Palotanegyedben, szepsegszalonkent mukodo utcafronti uzlethelyiseg, jo 
muszaki allapotban, ingatlan.com/332701723

5. adat: jo muszaki allapotu, belso ketszintes (foldszint + szuteren), utcafronti uzlet, 
ingatlan.com/31214725

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

54 010 000 Ft

azaz Otvennegymillid-tizezer- Ft .

ingatlan.com/32735134
ingatlan.com/32118168
ingatlan.com/32717834
ingatlan.com/332701723
ingatlan.com/31214725


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlrto 
adat 1.

osszehasonlitd 
adat 2.

osszehasonlrto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1087 Budapest, 

Baross ter 6. 
foldszint. ajto:6

VIII. kerulet, 
Jdzsefvaros - 

Nepszinhaznegyed

VIII. kerulet, Vay 
Adam utca

VIII. kerulet, 
Dioszegi Samuel 

utca 14.

ingatlan megnevezese: pi nee raktar raktar raktar

hasznosithatd terulet (m7): 39 87 66 70

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 150 000 135 000 95 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, hd): 2022 2022 2021

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

fajlagos alapar (Ft/m'/ho): 1 552 1 841 1 221

KORREKCIOK

eltero alapterulet 5% 3% 3%

eltero muszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -10%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 10%

epuleten beluli elhelyezkedes -10% -10% -10%

Osszes korrekcio: -15% -17% -7%

Korrigalt fajlagos alapar: 1 316 Ft/m2/hd 1 523 Ft/m2/ho 1 137 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos ala par kerekitve: 1 325 Ft/m2/hd

Osszehosonlito adatok leirdsa:

1. adat: keramialap padozatos, utcafronti bejaratos, megfelelo allapotu, utcafronti
bejaratos raktar, vizes blokkal, ingatlan.com/32691887

2. adat; utcafronti bejaratos raktar, egyeb informacid nem all rendelkezesre,
ingatlan.com/32438678

3. adat: Belso udvaron elhelyezkedo, foldszintes, onalld felepitmeny,
ingatlan.com/31896746

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 325 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd eves bevetel: 494 172 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 24 709 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 9 883 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 24 709 Ft

Koltsegek osszesen: 59 301 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 434 871 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 8,0%

Tokesitett ertek, kerekitve: 5 440 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuid modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

5 440 000 Ft

azaz Otmillio-negyszaznegyvenezer- Ft.

ingatlan.com/32691887
ingatlan.com/32438678
ingatlan.com/31896746


INGATLANFORGALMI SZAKERIOI VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlitd adat 
1.

dsszehasonlitd adat 
2.

dsszehasonlitd adat 
3.

ingatlan elhelyezkedese:
1087 Budapest, 

Baross ter 6. 
foldszint. ajtd:6

VIII. kerijlet, Rakdczi ut
VIII. kerijlet, 
Jozsefvaros - 

Nepszinhaznegyed
VIII. kerulet, Jozsef korut

ingatlan megnevezese: uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

hasznosithato terulet (m‘): 82 61 59 80

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho): 350 000 350 000 450 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2022 2022 2022

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

fajlagos alapar (Ft/m?/hd): 5 164 5 339 5 063

KORREKCIOK

eltero alapterulet -4% -5% 0%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -15% -15% -5%
keruleten beluli elhelyezkedes 0% 10% 0%
epiileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -19% -10% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 171 Ft/m2/hd 4 825 Ft/m2/hd 4 788 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 4 594 Ft/m2/ho

dsszehasonlitd adatok leirdsa:

1- adat: utcafronti bejaratos, felujitott, galeriazott, vizes blokkal rendelkezo, klimatizalt
uzlethelyiseg, ingatlan.com/32451560

2. adat: utcafronti bejaratos, felujitott, galeriazott, vizes blokkal rendelkezo uzlethelyiseg,
ingatlan.com/32691888

3. adat: utcafronti bejaratos, jo allapotu, etteremkent uzemelo uzlethelyiseg,
ingatlan.com/32047197

Hozamszdmitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 4 594 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 4 075 889 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 203 794 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 81 518 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 203 794 Ft
Koltsegek osszesen: 489107 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 3 586 782 Ft
Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tokesltett ertek, kerekitve: 51 240 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

51 240 000 Ft

azaz Otvenegymillio-kettoszaznegyvenezer- Ft .

ingatlan.com/32451560
ingatlan.com/32691888
ingatlan.com/32047197
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatdsagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu mddszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 60 540 000 Ft 100% 60 540 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 56 680 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 60 540 000 Ft

60 540 000 Ft

azaz, Hatvanmillio-dtszaznegyvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kdvetkezdket 
szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vcgeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasardl a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenden nines tudomasunk, es ezert feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
dsszefiiggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jdvahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
feleldsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket es kbtelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul osszefuggo tartozas (kbzuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben bealld lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk feleldsseget olyan korulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizb nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozbekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

4^
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8. OSSZEFOG LALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajtd:6

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 60 540 000 Ft

azaz Hatvanmillid-dtszaznegyvenezer- Ft.

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

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2022. februar 15.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2022. marcius 3.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. £rt£kel£s

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

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

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□ 
E 
0 
□ 
□ 
0 
0



1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajto: 6. Hrsz: 34569/0/A/30

TULAJDON1IAP

1 'It JJ I IUI t ItO I tu«l| UUII1 I op

Nem hiteles ndaidom lap Nem liitcles tulajdoni lap



1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajtd: 6. Hrsz: 34569/0/A/30

URSASHAZ ALM OK/RA T(RESZLKT)

Budapest, VI II. ker. BAROSS ter &. sz. alatti ingatlar.

tArsashAztolajoont aiapito okirata

J

Altalanos rondelkezesek

A Budapest Fovaros JozseEvdrcsi onkormanysat / Budapest, 
vi TT. ker. Baross u. 6b - 67. / megbizasa alapjan az URBS Tarsas- 
hazakat Khpviselb, Epdletfenntartd es Ingatlanforgalmazb Kft 
/ lo77 Budapest, Wesselenyi u. 41. sz. / mint megbizott a 1993. evi 
LXXVIII. tv. tovabbiakban lakas tv., az 1994. evi XVII. tv. kie- 
g6szites6vel 6s 23/1994.(Vj.14.) sz. onkormanyzati rendeletben fog- 
jaltak alapjan a Ms ingatlanok elidegenitese drdekeben a Bp., VIII. 
ker. 105 tulajdor.i lapon 34569 helyrajzi szam alatt nyi1vantartott 
782 nm alapteruletu, a termeszetben a Budapest, VIII. ker. 
BAROSS tor 6. sz. alatti a Jczsefvarosi onkormanyzat kiza- 
rblagos tulajdondban allb 6s a Vagyonkezelb KFT ( Budapest, Or u. 
8. ) kezelesebcn 16vo lakbhdzingatlant a mcllbkelt tervrajz es 
milszaki lelrdsa szerint

tarsashazzd alakitja at.

A tirsasMzza torteno alakitasra az 1977. evi 11. sz. tvr. eidira- 
sai alapjan, valanint a jelen alapitd okirat rondelkezesei sze
rint keriii sor.

tarsashaz kulon tulajdonu ingatlanai a kozbs tulajdonba utalt 
ingatlanreszekbol hozzdjuk tartozo tulajdoni illctoseggcl egyutt 
a vevokkel megkdtni tervezett adds - vetel i szerzoddsek Letre jiittc- 
iy dnkotmdnyzati tuI aidonban maradnak.

Il.

Knzds es kulon tulajdon

A. Kdzds tu 1 a jd« n

A lakdsok es nem lakasok celjara szolgdlb helyisegek minden- 
kori tula jdonosamak kozbs t ula jdonab i ketulnek a jelen ckirathoz 
csatoJt tervrajzokon 6s miiszaki lelrdsban ffeltiintetett aldbb felso 
rolt Opjtnenyrtjszek, berendezo^ek es f elszeral esck az eqyesitett 
telekkcl egyi.it 1 .

I. A? ingatlanhoz tartozd foldreszlet 7 82'nm terulettel, 
a beeplt-etlen reszen levo terburko 1 atta 1 egyutt.

egyi.it


Hrsz: 34569/0/A/30
1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint ajto: 6.

- io -

30./ Az onkomanyzat tulajdcnaba kerill a terveken 30./ szdmmal je- 
lolt, a terraeszetben a " foldszint 6. sz." alatti 
eladoter, raktar, eldt«r-16pcsd, mosdd, wc, pincelejarat, 
galeria, 2 pincei raktar, pincei raktar-lepcsd
helyisegekbdi allO bute 121 nn alapteni 1 artel valamint 
a kozds tulajdonbdl

55j / 10.000 hanyad

C./ Eldvasdrl^si jog iz egyes kULon tulajdonl ingatlanokra

A tulajdonostdrsak - jogutodjaikra is kiterjedden - 
hozzajarulnak ahhoz, hogy az ingatlanok kdzul jogutodlas nelkdi 
mogurcsedd valamennyi nem lakas rendeltetesii kiilon tulajdonii 
Onkormanyzati tulajdonban allo helyseg bdrlereeny terh^re es 
valamennyi tulajdonostars javara eldv^sarlasi jog kertlljon 
bejeqyz^sre az mgatlannyiIvdntart^sba.



1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajto: 6. Hrsz: 34569/0/A/30

ALAPRAJZ

FOLDSZINT P1NCE

Ji



1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajto: 6. Hrsz: 34569/0/A/30

VALERIA



1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajto: 6, Hrsz: 34569/0/A/30

TERKl^ '!()

idapest Buddhiznms

Azaia AruhdzQ 
Ruharntl holt ▼

9

dd

lamondWay Buddhism

Budapesl-Kelelipl

§

Hotel Bum

DIh AIM

MVM Next
l nerg

Render muzeum
BunOldOzAal 
IBitnw-ti qi>i<*<iu

^Special Military

PdteHy Sdndor 
utcai KArhdz alsd

01. terkep

Keleti palyaudvarlXl

Q □

9 9
□ss ter 6Baross ter 6

Ker
Kerepesi til

N

Nemzeli Sz; 
es Kutato Kr

01. ingatlan kornyezete

04. utcafronti homlokzat

03. utcafronti homlokzat

05. ertekelt ingatlan bejarata



1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajto: 6. Hrsz: 34569/0/A/30

06. ingatlan bejaratanak kdrnyeke 07. iizletter

08. iizletter 09. iizletter

10. iizletter 11. lepcsosor a galeriara

20. oldal



1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajtd: 6. Hrsz: 34569/0/A/30

12. galena 13. padozat, falszerkezet

14. mosdd 15. zuhanyzo



1087 Budapest, Baross ter 6. foldszint. ajto: 6. Hrsz: 34569/0/A/30

18. falszerkezet a pinceben 19. tarsashazi kozos kozmuhalozati
vezetekek

20. gazcirko 21. gazdra

22. villanydra 23. vizdra

22. oldal


