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nem lakas celjara szolgalo heiyiseg palyazati kiirasa
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Keszitette: Kardos Noemi referens
A napirendet nyilvanos iilesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.

Mellekletek:
1. sz. melleklet: ertekbecsles
2. sz. melleklet: palyazati dokumentacid

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-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, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. szam alatti 
36482/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni lapon 106 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti nem 
lakas celjara szolgalo heiyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiseg 
megnevezessel szerepel.

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviseld-testuletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga 361/2021. (XII.01.) 
szamu hatarozataban dontott a heiyiseg nyilvanos egyfordulos palyazati kiirasarol. A palyazat 
bontasara 2022. februar 3. 14(l() orakor, a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. hivatalos 
helyisegeben keriilt sor. A fenti helyisegre vonatkozoan palyazati dokumentacid nem keriilt 
megvasarlasra. Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo- 
testiiletenek Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga 64/2022. 
(III.23.) szamu hatarozataban a nyilvanos, egyfordulos palyazati eljarast ervenyesnek, de 
eredmenytelennek nyilvanitotta.

A fenti heiyiseg 2016. augusztus 31. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokaba.

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

A helyiseget magaba foglald epiiletben osszesen 31 db albetet talalhato, amelybol 1 db 
onkormanyzati tulajdonu, nem lakas celjara szolgalo heiyiseg. Az epiilet nem szerepel a 
bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

A helyi varos-rehabilitacids teriilet kijeloleserol es a teriileten a rehabilitacio megvalositasarol 
szolo 32/2001. (X.26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaba foglald 
epiilet HVT III, teriiletre esik, a Rev8 Zrt. tajekoztatasa szerint a berbeadasnak nines akadalya.



Kt ingatlan utcai bejaratos, belso ketszintes kialakitasu. A foldszint 55 m2 alapteriiletu az 
alagsor 51 m2 alapteriiletu. Az alagsorba femszerkezetre szerelt fa lepcsofokok vezetnek. Az 
iizlethelyiseg futeset az alagsorban elhelyezett gaz iizemu fali kazan biztositja, az also szinten 
lemezradiatoros, a felso szinten feltehetoleg padlofuteses fo leadassal. A felsd szinten uzletter, 
mosdo es WC keriilt kialakitasra.

A HELT-EXPERT Kft. (Leveleki Tunde) altal 2021. szeptember 22. napjan keszitett, es 
Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. szeptember 30. napjan jovahagyott, majd 2022. 
aprilis 12. napjan aktualizalt ertekbecsles szerint a helyiseg forgalmi erteke 54.040.000,-Ft 
(509.811,- Ft/m2).

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak 
atruhazasara vonatkozo versenyeztetes szabalyairol szolo 45/2019. (II. 21.) szamu Kepviseld- 
testuleti hatarozat (a tovabbiakban: Versenyeztetesi Szabalyzat) 52. pontja ertelmeben, a nem 
lakas celjara szolgalo ingatlanok berbeadasara kiirt palyazatban a minimalis berleti dijat a 
Kepviseld-testiilet nem lakas celjara szolgalo ingatlanok berleti dijarol szolo hatarozata alapjan 
kell megallapitani. Az Onkonnanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati rendelet 7. § (1) bekezdes 
a) pontja ertelmeben a helyiseget csak versenyeztetes alapjan lehet berbe adni, ha a 
bekoltoztetheto forgalmi erteke eleri vagy meghaladja a 25 millio forintot.

Az Onkonnanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyiseg, telkek, gepkocsi- 
beallok, egyeb dologberletek berleti dijarol szolo 248/2013. (VI. 19.) szamu Kepviselo-testiileti 
hatarozat (tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja ertelmeben, abban az esetben, ha a helyiseg 
berbeadasara versenyeztetes vagy palyazat utjan keriil sor, a minimalis berleti dijat a helyiseg 
AFA nelkiili bekoltozheto forgalmi ertekenek 80%-at alapul veve lehet meghatarozni. 
Nyilvanos palyaztatas eseten onkormanyzati erdekbol a minimalis berleti dij alacsonyabb 
forgalmi erteken is meghatarozhato, amely nem lehet kevesebb 50%-nal.

A korabbi palyazat kozzetetelre keriilt az ingatlan.com oldalan. Az intemetes statisztika szerint 
83 megtekintes volt a hirdetesre. Egy iigyfel kulddtt erdeklodo iizenetet elektronikusan, 
megtekintesre vonatkozo engedelyt irodank senkinek nem allitott ki. Ezekre tekintettel 
javasoljuk a berleti dij csokkenteset a forgalmi ertek 65%-ra. 65% figyelembevetelevel, a 6%- 
os szorzoval szamitott berleti dij osszege 175.630,- Ft/ho + AFA.

Javasoljuk, hogy a tisztelt Bizottsag jaruljon hozza Budapest VIII. keriilet, Brody Sandor 
utca 46. foldszint U/4. szam alatti 36482/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni lapon 106 m2 alapteriiletu, 
ures, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasara vonatkozo, 
nyilvanos, egyfordulos palyazati felhivas ujboli kiirasahoz az alabbiak szerint:

A palyazat celja: Budapest VIII. keriilet, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. szam alatti 
36482/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni lapon 106 nr alapteriiletu, iires, utcai bejaratu, foldszinti nem 
lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasa.

A palyazat biralati szempontjai:

- minimalis berleti dij osszege: 175.630,- Ft/ho + AFA.

- a berleti dij osszege (sulyszam: 9)

- a palyazok altal vallalt berleti dij eldre, egy osszegben torteno megfizetese, min. 1 ho - max. 
10 ho (sulyszam: 1)

Az ertekeles modszere:

Az ertekeles soran adhato pontszam minden reszszempont eseten: 1-10 pont. 
Reszszempontonkent a legkedvezobb megajanlas kapja a maximalis pontszamot (10 pontot), a 

ingatlan.com


tobbi megajanlas ehhez kepest aranyosan kap kevesebb pontot az egyszeru aranyositas 
modszere szerint. A minimalisan adhato pontszam nem lehet kevesebb 1-nel. Az egyes 
megajanlasra adott ertekelesi pontszamot a Kiiro megszorozza a hozza tartozo sulyszammal, a 
szorzatokat pedig ajanlatonkent bsszeadja.
Az egyes reszszempontok:

1 .) berleti dij (netto Ft/ho)

Kiiro eldirja Palyazo szamara, hogy ajanlataban az ajanlott berleti dijat netto Ft/ho 
mertekegysegben, es az AFA feltiintetesevel kell megadni.

A Palyazo ajanlataban megjelolt berleti dij legalabb 175.630,- Ft/ho + AFA. A 
reszszempont sulyszama: 9.

Kiiro az ajanlott berleti dijakat netto osszegiik alapjan hasonlitja ossze egymassal. 
A legmagasabb berleti dij a legkedvezobb Kiiro szamara, ez kapja a 10 pontot.

2 .) a palyazok altal vallalt berleti dij eldre, egy osszegben torteno megfizetese, min. 1 ho - 
max. 10 ho.

Kiiro a Palyazo altal eldre megfizetni vallalt berleti dijak tekinteteben annyi pontot ad (max. 10 
pont), ahany honap berleti dij egy osszegu megfizeteset vallalja a Palyazo. A reszszempont 
sulyszama: 1.

A palyazatban erintett helyisegre nem adhato be olyan ajanlat, amely a Kepviselo-testiilet 
248/2013. (VI. 19.) szamu Hatarozat II. Fejezetenek 8. a) pontja szerinti 25%-os berleti dij 
kategoriaba tartozo (italbolt, dohanyarusitas, jatekterem, szexshop), illetve kblcsonzd, 
nyilvanos internet szolgaltatas (internet kavezo, call center, stb.), raktarozas tevekenyseg 
vegzesere vonatkozik.

Kiiro kikoti, hogy a fenti helyisegre csak olyan ajanlat adhato be, amely a Kepviselo-testiilet 
szeszarusitas nelkiili tevekenyseg vegzesere vonatkozik.

Kiiro kikoti, hogy palyazonak a kozmuvek iizemkepessegenek allapotat feliil kell vizsgaltatnia 
hasznalatbavetel elott.

Kiiro kikoti, hogy amennyiben a nyertes palyazo hatarozott iddre kot berleti szerzodest, az a 
berbeado ilyen iranyu dontese eseten a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseire 
figyelemmel meghosszabbithato.

A palyazati felhivast a Versenyeztetesi Szabalyzatban foglaltaknak megfeleloen a Budapest 
Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Polgarmesteri Hivatal hirdetotablajan, a Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (a tovabbiakban: Bonyolito) iigyfelfogadasra szolgalo 
helyisegeben, a Jozsefvaros cimu helyi lapban, az Onkormanyzat es a Bonyolito honlapjan, 
tovabba az Onkomianyzat es a Bonyolito rendelkezesere allo egyeb intemetes hirdetesi 
portalokon javasoljuk kozzetenni.

II. A beterjesztes indoka

Az bnkormanyzati tulajdonu iires helyiseg nyilvanos palyazaton torteno berbeadasahoz 
berbeaddi dontes sziikseges, mely a tisztelt Kepviselo-testiilet hataskorebe tartozik.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A dontes celja a helyisegekre vonatkozo nyilvanos, egyfordulos palyazati felhivas kiirasa, 
mivel a berbeadasabol befolyd berleti dij fedezne az Onkormanyzat kbzos kbltseg fizetesi 
terhet, a berbeadassal a helyisegek allaga nem romlana tovabb, berlo gondoskodna a helyisegek 
allaganak javitasarol es szinten tartasarol, valamint meg plusz bevetele is keletkezne az 
Onkormanyzatnak.



A helyisegek berbeadasa penziigyi fedezetet nem igenyel. A hatarozati javaslat elfogadasa a 
palyazat ervenyessege es eredmenyessege eseten pozitivan befolyasolja a 2022. evi berleti dij 
bevetelt.

IV. Jogszabalyi kbrnyezet

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 Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban 
allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegemtesenek 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 hataskorokben.

A Vagyonrendelet 7. § (2) bekezdese alapjan, ha Onkormanyzat rendelete vagy a Kepviselo- 
testiilet hatarozata mast nem tartalmaz, a tulajdonosi jog gyakorloja hatarozza meg, hogy 
melyik versenyeztetesi eljarast kell alkalmazni.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati rendelet 7. § (1) bekezdes a) pontja 
ertelmeben a helyiseget csak versenyeztetes alapjan lehet berbe adni, ha a bekoltoztetheto 
forgalmi erteke eleri vagy meghaladja a 25 millio forintot.

A Versenyeztetesi Szabalyzat tartahnazza, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo 
ingatlanvagyon hasznositasa es tulajdonjoganak atruhazasa eseten a hasznosito es a 
tulajdonjogot szerzo szemelyenek kivalasztasara kell alkalmazni, ha a versenytargyalas tartasa 
jogszabaly alapjan kotelezo, vagy a tulajdonosi joggyakorlo eldirta, hogy a vagyonelemet 
versenyeztetesi eljarassal kell hasznositani vagy a tulajdonjogot atruhazni.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak 
atruhazasara vonatkozo versenyeztetes szabalyairol szolo 45/2019. (II. 21.) szamu Kepviseld- 
testuleti hatarozat (a tovabbiakban: Versenyeztetesi Szabalyzat) 52. pontja ertelmeben, a nem 
lakas celjara szolgalo ingatlanok berbeadasara kiirt palyazatban a minimalis berleti dijat a 
Kepviselo-testiilet nem lakas celjara szolgalo ingatlanok berleti dijarol szolo hatarozata alapjan 
kell megallapitani.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyiseg, telkek, gepkocsi- 
beallok, egyeb dologberletek berleti dijarol szolo 248/2013. (VI. 19.) szamu kepviseld-testiileti 
hatarozat 7. pontja ertelmeben: a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegnek a jelen hatarozat 
es a Kt. mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi erteke szolgal. Abban az 
esetben, ha a helyiseg berbeadasara versenyeztetes vagy palyazat utjan keriil sor, a minimalis 
berleti dijat a helyiseg AFA nelkiili bekoltozheto forgalmi ertekenek 80%-at alapul veve lehet 
meghatarozni. Nyilvanos palyaztatas eseten onkormanyzati erdekbol a minimalis berleti dij 
alacsonyabb forgalmi erteken is meghatarozhato, mely nem lehet kevesebb 50%-nal. 
Amennyiben a palyazatban a berbeadas soran vegezhetd tevekenyseg nem keriil 
meghatarozasra, ugy az alap berleti dij eves merteke a helyiseg AFA nelkiili bekoltozheto 
forgalmi ertekenek legalabb a 6%-a.

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.



Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag..... /2022. (V.04.) szamu hatarozata

Budapest VIII. keriilet, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4 szam alatti nem 
lakas celjara szolgalo helyiseg palyazati kiirasarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. szam alatti 
36482/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni lapon 106 m2 alapteruletii, tires, utcai bejaratu, foldszinti 
nem lakas celjara szolgalo helyiseg ismetelt nyilvanos, egyfordulds palyazat utjan 
torteno berbeadasahoz.

2 .) elfogadja a Budapest VIII. keriilet, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. szam alatti 
36482/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni lapon 106 m2 alapteruletii, tires, utcai bejaratu, foldszinti 
nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasara vonatkozo palyazati dokumentaciot az 
alabbi feltetelekkel

a.) a minimalis berleti dij osszege 175.630,- Ft/ho + AFA,

b.) a palyazat biralati szempontja:

a berleti dij osszege (sulyszam: 9)

a palyazok altal vallalt berleti dij eldre, egy osszegben tortend megfizetese, min. 1 ho 
- max. 10 ho (sulyszam: 1)

c.) a palyazatban erintett helyisegre nem adhato be olyan ajanlat, amely a Kepviselo- 
testulet 248/2013. (VI. 19.) szamu Hatarozat II. Fejezetenek 8. a) pontja szerinti 25%- 
os berleti dij kategoriaba tartozo (italbolt, dohanyarusitas, jatekterem, szexshop), 
illetve kolcsonzo, nyilvanos internet szolgaltatas (internet kavezo, call center, stb.), 
raktarozas tevekenyseg vegzesere vonatkozik.

d.) A Kiiro kikoti, hogy a fenti helyisegre csak olyan ajanlat adhato be, amely a Kepviselo- 
testiilet szeszarusitas nelkuli tevekenyseg vegzesere vonatkozik.

e.) Kiiro kikoti, hogy palyazonak a kozmiivek iizemkepessegenek allapotat feltil kell 
vizsgaltatnia hasznalatbavetel elott.

f.) Kiiro kikoti, hogy amennyiben a nyertes palyazo hatarozott iddre kot berleti 
szerzodest, az a berbeado ilyen iranyu dontese eseten a nemzeti vagyonrol szolo 
torveny rendelkezeseire figyelemmel meghosszabbithato.

3 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kbzpont Zrt.-t a versenyeztetesi eljaras lebonyoh'tasara es arra, hogy a 
palyazat eredmenyere vonatkozo javaslatat terjessze a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi 
es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag ele.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: 3.) pont eseteben 2022. augusztus 31.

A ddntes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.



A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eldterjesztes elokeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. aprilis 21.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

LeIRTA: KARDOS NOEMI REFERENS

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

J OGI Kontroll:

Ellenorizte:

A
Dk. VOROS SZILVIA 

ALJEGYZO H

BETERJESZTESRE ALKALMAS: jovahagyta:

DR. SAJTOS CSILLA Veres Gabor S. K,
JEGYZO a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke



Aktualiz^lasi adatlap

Jdzseivdrosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. -Helyis6ggazdAlkod£si Iroda

Ertekelt ingatlan megnevez6se: iizlethelyis£g

Az ingatlan cime, azonositAsi adatai:
Teleptil6s:
Utca, hazszam, emelet, ajt6: 
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Br6dy Sandor u. 46. fsz. 0/4 106 m2 
36482/0/AZ2

Az eredeti Irtdkbecsles adatai:
Keszitette: 
^rtekbecslo:

HELT-EXPERT Kft. 
Leveleki Tfinde

Faj Iagos forgalmi £rt£k:
Az ingatlan forgalmi 6rt6ke:
DAtuma:

490.200-Ft/m2
51.870.000 Ft
2021. szeptember 22.

Utolso aktualizalas adatai:
Fajlagos forgalmi 6rt6k:
Az ingatlan forgalmi £rt6ke:
DAtuma:

Tulajdonviszonyok 6s b£r!6 adatai:
Tulajdonos: 
B&id:

Jdzsefvdrosi Onkormdnyzat

Aktualiz&Ms ervenyess€ge:

Ert^keksi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

6 honap

*Aktualiz6Us:

*Aktualiz£lt Irtlkek:

Fajlagos forgalmi drtdk:

Az ingatlan forgalmi drtdke:

...S.SS.-.&S&a.-;..... FVm2

.. .5.P.fkQ.' Ft

Az aktualizdlas az eredeti 6rt6kbecslesben rbgzitett teriileti adatok, es az abban rOgzftett 
muszaki Allapot alapjan kdsztilt, az aktualizAlas az eredeti 6rtekbecslessel egyutt erv6nyes.

Budapest 2022......21122,aRR J. 2..
Bartfai Laszlb 

Igazsagtigyi Ingatlanforgalmi Szak&tfi 
JGK Zrt.



HELT-EXPERT
Jozsefvarosi Gazdalkcdasi Kozpont Zrt.

erkeztetesi datum erkeztetesi szam:

iktatas datuma:

2021 OKI 01.
iktatoszam

ijgyintezo

mellekJet

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10. 
Cegjegyzekszam: 01-09-386623 
Adoszam: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Tel.:+36 1 794 5434

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4.
szam alatti uzlethelyisegrol.

Hrsz.: 36482/0/A/2

\
Keszitette:
LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-ertekeld 

Engedely szama: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. peldany 2021. szeptember 22.

mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu


1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4, Hrsz. 36482/0/A/2

TARTALOMJEGYZEK

^RT^KELgSI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY
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7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fenymasolata X nem hiteles

Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapito okirat (kivonat) X

Kornyezetvedelmi nyilatkozat 0 nem velelmezhetd

Ovezeti besorolas X

Fenykepfelvetelek X

Ingatlan elhelyezkedeset mutatd terkep X



1088 BUDAPEST, Br6dy Sandor utca 46. foldszint U/4. Hrsz. 36482/0/A/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO
Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt.

Megbizo neve
Vagyongazddlkoddsi igazgatosag

Megbizo ci'me : 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepules (ir. szam, varos) 
Utca, hazszam 
Hrsz.

Az ingatlan megnevezese (tul.lap szerint) 
Az ertekelt helyisegcsoport jelenlegi hasznositasa

1088 BUDAPEST

Brody Sandor utca 46. foldszint U/4.

36482/0/A/2

Alapito okiratban es az alaprajzon 2-es szammal jelolt 
iizlehelyiseg 
nines hasznositva

£rt£kel£s
Ertekeles alkalmazott modszere: piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

Ertekesithetosege: atlagos (kiegyensulyozott piac)

Helyszini szemle idopontja: 2021. szeptember 13.

Ertekeles fordulbnapja: 2021. szeptember 13.

A szakvelemeny ervenyessegi ideje: 2022. marcius 12.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi erteke az ertekeles 51 870 000 Ft
forduldnapjdn, per- es igenymentesen, kerekitve azaz Otvenegymillio-nyolcszazhetvenezer- Ft.

Az ingatlan becsult fajlagos piaci-forgalmi erteke az 490 200 Ft
ertekeles forduldnapjdn, per- es igenymentesen, 
kerekitve (Ft/m2) azaz Negyszazkilencvenezer-kettdszaz Ft.

Az eszmei hdnyadhoz tartozd telek piaci-forgalmi erteke 
az ertekeles forduldnapjdn, per- es igenymentesen,

42 100 000 Ft

kerekitve azaz Negyvenkettomillio-egyszazezer- Ft.

A megallapitott ertekek brutto ertekek.

Az ingatlan becsult likvid erteke az ertekeles 33 720 000 Ft
forduldnapjdn, per- es igenymentesen, kerekitve
(forgalmi ertek 65%-a) azaz Harmincharommillio-hetszazhuszezer- Ft.

Keszult: elektronikusan hitelesitett peldanyban es 1 db. eredeti peldanyban
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Budapest, 2021. szeptember 22.

Leveleki Tunde
ingatlanvagyon-ertekeld 
Tel.:+ 36 70 330 5909
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1063 Budapest. Szinyei Merse utca 10.

Adoszam; 29311897-1-42 3
Bank: 10918001-00000114-52880005



1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszmi u/4. Hrsz. 36482/U/A/2

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad : Budapest Jdzsefvarosi Onkorrnanyzat 1/1 hanyad
Forgalomkepesseg ertekelese
Ertekelt jog
Ertekelt tulajdoni hanyad
Ertekesithetoseg

: forgalomkepes
: tehermentes tulajdonjog
: 1/1 az ertekelt heiyisegcsoportra vonatkozdan
; 180-360 nap

Ertekeles celja
A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or 

; u. 8.) Megbizasi keretszerzodese alapjan az ingatlan forgalmi 
ertekenek meghatarozasa. berbeadas cdljabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ingatlan terulete (tulajdoni lap szerint) 106 m2

Telek terulete (tul. lap szerint)

Uzlethelyiseg redukalt hasznos alapteriilete
Kozmuvesitettseg
Ovezeti besorolas
Eszmei hanyad
Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet
Belsci miiszaki allapot

602 m2
106 m2

viz, villany, gaz csatorna
VK-VIII-l jelu varoskbzponti lakoteriilet
840/10000

50,57 m2

kozepes
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1088 BUDAPEST, Biddy Sandor utca 46. foldszint U/4 Hrsz. 36482/0/A/2

1. ELOZMENY

Megbizo neve: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatosag

A Megbizo megbizta a HELT-Expert Kft. kepviseleteben Leveleki Tunde ingatlanvagyon-ertekelot az alabbi ingatlan 
ertekelesevel:
1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4.

2. A szakert6i feladat meghatarozAsa, az ertekeles ceua

Az ertekeles, Megrendelo tajekoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz valt szuksegesse. 
Ennek megfeleloen, a Szakertonek az ertekelesbe vont ingatlan piaci-forgalmi ertekerol kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertekeles folyaman helyszini szemlet tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezesunkre allo, a 
mellekletbcn felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumokat. Megfeleloen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016) 
iranyelves a tbbbszorbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eloirasait.

A helyszini szemlen resztvevok: Megbizo kepviseleteben:
Ingatlanvagyon-ertekelo: Leveleki Tunde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet, az ingatlan allagat, miiszaki funkcionalis jellemzoit es mas 
ertekbefolyasolo tenyezoket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, melyeket a 
szakvelemenyhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenoen tajekozodtunk az adott tipusu es jellegu ingatlanok altalanos piaci helyzeterol, 
valamint a kornyeken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrbl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az ertekbecsles ervenyessegenek feltctele a hiteles tulajdoni lap teljes 
kbru egyezosege a rendelkezesre allo dokumentummal

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Ingatlan cime (termeszetbeni):
Helyrajzi szama:

1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4.
1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. 
36482/0/A/2

Ingatlan megnevezese (tul.lap szerint): uzlehelyiseg
Jelenlegi hasznosftasa:
Tulajdoni lap szerinti alapteriilet:
Tulajdonviszony:

Szeljegy tar talma:
Bejegyzett terhek esjogok:
Meaieoyzes:

nines hasznositva
106 m;

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad 

nines
tehermentes



1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. Hrsz. 36482/0/A/2

4.2. Az ingatlan termeszetbeni leirasa

Szukebb teriilet bemutatasa:

Elhelyezkedes: Budapest pesti oldalan fekszik
Varos (kerulet):
Varosresz:
Tavolsaga Budapest varoskbzponttdl:
Ovezeti besorolasa:
Beepitettseg jellemzoi:
Zold teriilet aranya:

Kdmyezo ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelites:
Utca felszine:
Utca burkolata:
Utca forgalma:
Infrastruktura:

Budapest VIII.
Palota negyed 

cca. 1,4 km
nagyvarosias lakoovezet 
zartsoru beepites elokert nelkuli elhelyezes 
kevesebb, mint 10% 
lakoingatlanok, kereskedelmi es szolgaltato letesitmenyek, 
intezmenyek 
gepkocsi, autobusz, villamos, trolibusz, metro 
sik 
aszfaltozott mind ket oldalt jardazott
alacsony 
kivald

Parkolasi bvezet: fizeto

A telek altalanos jellemzoi:

Elektromos haldzat: kiepitett haldzat
Vezetekes viz kbzmu: kiepitett haldzat

Vezetekes gaz kbzmu: kiepitett haldzat

Csatorna: kiepitett haldzat

Ovezeti besorolas: VK-VIII-1 jelu varoskbzponti lakoterlilet
Beepithetbseg: terepszint alatt 85%, terepszint felett 75%

Beepitesi mod: zartsoru, elokert nelkuli

Epulet magassag: min. 16, max. 23 m.

Eloirt zoldf elii let aranya: 10 %
Szintteruleti mutatb: 4 m2/m2

Utkapcsolat: kbzvetlen utkapcsolat

Telek formaja: csaknem szabalyos teglalap

Telek tajoldsa/lejtesi viszonyai: D-i utcafronti tajolasii, sik felszinu
Nbvenyzet: burkolt belso udvar, nbvenyzet nines
Kbrnyezetvedelmi kockazat: nem velelmezhetb

Epulet altalanos jellemzoi:

Funkcid: lakoepulet

Becsult epitesi ev: 1900-as evek elejere tehetd

Epulet jellege:
belso udvaros, klasszikus belvarosi berhaz jellegu tbbblakasos 
tarsashaz

Az ertekelt ingatlant befogadd epulet szintbeli 
kialakitasa:

alagsor es foldszint 3 emelet

Alapozas: feltehetoleg tegla savalap
Fuggoleges teherhordo szerkezet: hagyomanyos tegla
Vizszintes teherhordo szerkezet: feltehetoleg acelgerendas kdzbenso fbdem es fa zarofbdem
Tetbszerkezete: fa szerkezetu magas tetb

Tetbfedes: cserepfedes
Epulet homlokzata: vakolt, szinezett, utcai oldalon stukkos diszitb elemekkel
Epulet fizikai allapota: jo
Uzlethelyiseg: van utcai bejaratos
Egyeb: -

[L/u



1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. Hrsz. 36482/0/A/2

Ai iizlethelyiseg adatai:

Elhelyezkedes:
Tajolas:

foldszint bejarata utcardl myflik

D-i

Bruttb hasznos terulete:

Redukalt hasznos terulete:

Belmagassag:
Futesi rendszer:

55 m2

55 m2

atlagosnal magasabb 3,3 m. alagsorban 2,54 m.

kozponti gazkazan

Hasznalati meleg viz: villanybojler

Ho leadok:

Hutes:
Homlokzati nyilaszarok:

lemezradiator es padlofutes (feltehetoleg)

nines klima
2 retegu hoszigetelo iivegezesu fa tokozatu ablak(ok)

es bejarati ajto

Belteri ajtok:

Belso terek feliiletkepzese: 
Belso terek burkolata:

Onalld meroorak: 

Elektromos halozat 
\/iz es csatorna rendszer 
Gaz szolgaltatas
Garazs / parkolo:
Extra felszereltseg:

fa szerkezet

falfestek es csempeburkolat
laminalt parketta, keramia jardlap, simitott beton

viz: van villany: van gaz: van
kiepitve mukdddkepes
kiepitve mukdddkepes

kiepitve mukdddkepes
utcai parkolas
riasztd

Egyeb: -

Muszaki allapot:

Esztetikai allapot:

kdzepes

kozepes _____________________________________



1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. Hrsz. 36482/0/A/2

4.2.1. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Budapest VIII. kerulete Budapest egyik pesti oldalon fekvo kerulete. Hagyomanyos elnevezese, melyet a keruleti 
dnkormanyzat is hasznal: Jdzsefvaros. A keruletnek korabban 4 varosresze volt (Jdzsefvaros, Istvanmezo (egy resze), 
Kerepesdulo es Tisztviselotelep), de a Fovarosi Kozgyules a varosreszeket rendezo 2012. december 12-i rendeleteben 
ujraosztotta a keruletet, igy jbtt letre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna 
negyed, Nepszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed es a Szazados negyed. A keruletnek jelenleg 11 varosresze van. 
Terulet 6,85 km2, lakosainak szama: 76 916 fo (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keruleteben, "Palota negyed" varosreszben, suru beepitettsegu, nagyvarosias 
lakodvezetben, Brody Sandor utca 46. szam alatt fekszik. Az ingatlan gepkocsival megkbzelitheto a Rakdczi ut - Vas utca ■ 
Brody Sandor utca utvonalon, melyek jo minosegu szilard ut- es jardaburkolattal rendelkezo utak. Tbmegkbzlekedessel 
az ingatlan elerheto tobb autobusz jarattal, villamossal, trolibusszal, valamint a metro jarataival. A megallok az 
ingatlantol 200-700 meteren belul gyalogosan kdnnyen megkdzelithetok.
A teriileten tbbbsegeben zartsoru, elokert nelkuli elhelyezesu, tbbbemeletes lakohazak talalhatok. Az epuletek epitesi 
kora az 1800-as evek vegetol az 1900-as evek kbzepeig terjed. A zold terulet aranya kevesebb, mint 20%. A terulet 
kdzintezmenyi, infrastrukturalis ellatottsaga jo, az alapellatast biztosito szolgaltatasok az ingatlantol 1000 meteren beliil 
elerhetok. A kbrnyezo utcakban a parkolas megengedett, fizeto parkolasi bveztet.

4.2.2. A telekingatlan rovid leirdsa:

A telek dsszkbzmuves, D-i utcafronti tajolasu. Felszine sik, csaknem szabalyos teglalap alaku. Kozvetlen utkapcsolattal 
rendelkezik, bejarata a Brody Sandor utca felol kialakitott.
A telek beepitett, a beepites merteke megkozelitoleg 80%. A beepitetlen terulet burkolt belso udvar, novenyzet nines.

4.2.3. Az epulet es az uzlethelyiseg dltaldnos leirdsa:

Az ertekelt ingatlant befogado epiilet feltehetoleg az 1900-as evek elso feleben epult, hagyomanyos tegla epitesi 
technologiaval, magas tetos sikpala fedeses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai oldalon stukkos es szobor 
diszito elemekkel. A homlokzat jo allapotu. Az epulet pinceszint, foldszint es 3 emelet szintbeli kialakitasu, belso 
udvaros, tbbblakasos, lakoepulet. Az epulet allaga massziv, esztetikai szempontbol is jbnak mondhato.

Az ertekelt ingatlan az epulet foldszintjen talalhato "uzlethelyiseg" megnevezesu, az alapito okiratban es az alaprajzon 2- 
es szammal jeldlt. Az ingatlan utcai bejaratos, belso ketszintes kialakitasu.
A bejarati ajto hoszigetelo iivegezesu, fa szerkezetben, ket oldalt mellette ablakok talalhatok. Az alagsorba fem 
szerkezetre szerelt fa lepcsofokok vezetnek. Az uzlethelyiseg futeset az alagsorban elhelyezett gaz iizemu fali kazan 
biztositja, az also szinten lemezradiatoros, a felso szinten feltehetoleg padlofuteses ho leadassal. A termosztat a felso 
szinten talalhato. Az alagsorban egy legteru tarolo talalhato, atlagos, 2.54 m-es belmagassaggal, festett falfeliiletekkel, 
simitott beton aljzattal. A felso szinten iizletter, mosdo es WC keriilt kialakitasra. A hasznalati meleg vizet villanybojler 
biztositja. A belmagassag a fbldszinten az atlagosnal nagyobb, 3,3 m.
Az ingatlan bnallo viz, villany es gaz meroorakkal rendelkezik, a viz, csatorna, gaz es elektromos halozat kiepitett, 
mukodokepes.
Az ingatlan a helyszini szemlekor hasznositas alatt nem allt, utolso hasznositasi formaja fodrasz szalon volt. Jdvobeni 
hasznositasanak legoptimalisabb formaja iizlethelyisegkent erhetd el.
Kdzepes muszaki es esztetikai allapotu.



1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. Hrsz. 36482/0/A/2

4.3. Helyisegkimutatas

Helyisegek Helyiseg padozata Fai Alapteriilet 
(m2]

Modosito 
tenyezo

Korrigalt 
terulet (m2]

U/2. alagsor

tarold simitott beton falfestek 50,50 100% 50,50

Alagsori terulet osszesen: 50,50 50,50

U/2. foldszint

iizletter (iroda)
laminalt parketta es 

keramia jarolap

falfestek, hatsd 
reszen 3 sor

csempe
51,14 100% 51,14

eloter keramia jarolap
falfestek, 

mosdd mbgott 
csempe

2,82 100% 2,82

WC keramia jarolap

falfestek, WC 
mbgott 1,2 m. 

magassagig 
csempe

1,35 100% 1,35

Fdldszinti terulet osszesen: 55,31 55,31

Az ertekeles soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m2]:|106,

Alapteriiletek osszesen: 105,81 105,81

Megjegyzes:
Az alapteruleti mereteket a kapott dokumentacid es a helyszini meres alapjan vettuk figyelembe.
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1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. Hrsz. 36482/0/A/2

5. ERTEKELES

5.1. Az ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatb elvei es mbdszertani ajanlasai (EVS 2016), a tbbbszdr modositott 25/1997. 
(VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban elbirtaknak megfelelden keszulnek.

Az ertekeles modszerei ketfd kategdridba oszthatok:
- piaci ertek alapu modszerek
- koltsegalapu ertekelesek
A piaci viszonyokon alapulo modszerek ket fd csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra epulo ertekeles
- hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason alapulo) ertekeles

Az ertekelest legalabb ketfele, lehetoseg szerint mind a haromfele mbdszerrel el kell kesziteni. Ezt kbvetoen ertekek es 
elteresek elemzese alapjan, az bvatossag elvet kbvetve kell az ertekelesi szakvelemenyben az egyeztetett forgalmi 
ertekre, illetve a hitelbiztositeki ertekre javaslatot tenni.
Lakdingatlanok, epites alatt allo lakoingatlanok, valamint beepitetlen lakotelkek eseteben, meghatarozott ertekhatar 
alatt megengedett egyetlen ertekelesi modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo modszer

Olyan eljaras, melynek soran az ertekelest vegrehajtd szakerto az ertekelendo ingatlan elemeit bsszehasonlitja az adott 
korzetben, a kbzelmultban ertekesitett vagy ertekesitesre felajanlott ingatlanok parametereivel, majd elvegzi az 
elteresek alapjan szukseges korrekcidkat. Minei kozvetlenebb bsszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a 
becsertek. Olyan ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljuk, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 
lakasok, beepitetlen fbldteruletek telkek, stb.

A modszer fd lepesei:

© az alaphalmaz kivalasztasa

• bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese
© fajlagos alapertek meghatarozasa
o ertekmbdositd tenyezbk elemzese

© fajlagos alapertek mbdositasa, fajlagos ertek szamitasa
o vegso ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent

© bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezb tenyezbk szolgalnak:

© muszaki szempontok
e epiteszeti szempontok

© hasznalati szempontok
© telekadottsagok

o infrastruktura
© kbrnyezeti szempontok
o jogi szempontok

Az erteket az ingatlan kbrnyezeteben fellelhetd hasonlb tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak felhasznalasaval 
hataroztuk meg.



1088 BUDAPEST, Brody Sandor utca 46. foldszint U/4. Hrsz. 36482/0/A/2

5.1.2. A hozamszamitason alapuld ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmerulo 
kiadasok kiilbnbsegebdl (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket.
Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta 
jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.

2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamatok felallitasa hasznalati mddonkent.

4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa.
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.

A hozam elvu ertek megallapitasanal alkalmazott klilbnleges megkotesek:

A piaci ertek meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb es legjobb hasznositasat kell eloiranyozni, fuggetlenul a 
jelenlegi hasznositastol, es ennek megfelelo'en a legmagasabb jelenerteku hasznositasi format kell az ingatlan ertekekent 
elfogadni.

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem 
azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerzodessel lekdtbtt berleti dijaknal magasabbakat velelmezni, meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci 
szintnel magasabb tenyleges berleti dijakat csak a szerzodessel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni. A 
hitelbiztositeki ertekeles soran csak real (inflaciotdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd.
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5.1.3. Koltsegalapu ertekelesi modszer

A koltsegalapu ertekmegkbzelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-eloallitasi koltsegebol Ie kell vonni az ido mulasa miatti 
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozo foldterulet erteket.
Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Spites alatt levo letesitmenynel, karosodott 
letesitmenynel, takart mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A modszer fo lepesei:

1 a telekertek meghatarozasa

2 a felepitmeny ujraepitesi vagy potlasi koltsegenek meghatarozasa.

3 avulasok szamitasa

4 a felepitmeny ujra-eloallitasi koltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel vald dsszegzese

A fdldterulet erteket annak tires allapotban valo ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci osszehasonlito 
adatok elemzesen alapuld modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason alapuld modszer szerint.

A potlasi koltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idopontjaban a meglevo 
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek es muszaki megoldasok) a legkisebb kbltseggel, de azonos hasznossaggal 
potolhatoak lennenek.

Az ujraepitesi kdltsegben a meglevo szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek koltsegeit kell eloiranyozni, 
fuggetlenul azok jelenlegi hasznosulasatdl.

A potlasi es az ujraepitesi koltseg egyuttesen: ujra-eloallitasi koltseg. Az ujra-eloallitasi kbltsegbe kell erteni a 
kdzmuvesitesi, a tervezesi, az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazoi, a penziigyi es minden egyeb 
tenylegesen fizetendo kdltseget.

Ezeket a kbltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epulet ujra-eloallitasi kbltsegebe az epiiletgepeszetet es a belsoepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a 
mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eloallitasi koltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megepitesenek eredeti kdltsegeibbl vagy annak kdnyv szerinti ertekebdl indexalassal levezetett ujra- 
eloallitasi ertek csak kiveteles esetben fogadhato el.

Ilyen eset lehet:

- ha az ingatlan nehany even belul kesziilt es ha a bekerulesi kdltsegeket megbizhatoan dokumentaltak

- az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes.

Harom fo eleme:
- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kbrnyezeti (piaci) avulas
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatbak.

A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az 
bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevb elettartamat kell 
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev

- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev
- kertvarosi, csaladi haz jellegu epiiletek 50-80 ev

- ipari es mezogazdasagi epiiletek 20-50 ev

A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell a 
o korszeru letesitmenyadta, a vizsgalt letesitmenyhez kepest tbbbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeru 

kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.

A kbrnyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek 
o negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan ertekere. A negativ kbrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett 

beruhazassal teljes mertekben soha nem allithatb helyre.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategbriaban, szazalekosan kell megadni. Szamitasa tbrtenhet 
o becsles alapjan, vagy reszletesebb elemzesek utjan. A muszaki szemleletu avultsagbecslesek utan a funkcionalis es

a kbrnyezeti avulast kiilbn kell megbecsiilni.

Az ujra-eloallitasi kbltseget az avultsaggal csbkkentve es a telekertekkel nbvelve adodik eredmenyiil a 
kbltsegalapon szamitott forgalmi ertek.

A hitelbiztositeki ertek megallapitasanal alkalmazott kulbnleges megkbtesek:

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor a kbltsegalapii mbdszer 
o elsosorban ellenbrzb szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentbsegu, kiegeszitb epiileteknel, takart letesitmenyeknel 

es mezogazdasagi letesitmenyeknel alkalmazhatb bnallban.

Epulo letesitmenyek eseteben az eljaras akkor alkalmazhatb, ha az epites gazdasagossaga mar egyeb mbdon 
bizonyitott.

Hitelbiztositeki ertek eseteben az ujraepitesi kbltseg csak kiveteles alkalmakkor hasznalhatb, az ertekelonek a 
pbtlasi kbltseget kell alkalmaznia.

0 A hitelbiztositeki ertekeles soran csak az atlagos igenyszintnek megfelelb kivitelezes pbtlasi kbltsege fogadhatb el.

Ha a kbrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalekot, az ertekeles ezen mbdszere a jelentbs becslesi 
pontatlansag miatt a hitelbiztositeki ertek megallapitasara tul kockazatos, es ezert nem alkalmazhatb.
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5.2 Az ingatlan ertekenek meghatarozasa

Foldszinti teriiletPiaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapuld modszer

Ertekmddositd tenyezok Ertekelt ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1088 BUDAPEST, 

Brody Sandor utca 
46. foldszint U/4.

VIII., Gyulai Pal 
utca

VIII., Rakdczi ter
VIL, Dohany 

utca
VIII., Horvath 

Mihaly ter

az ingatlan megnevezese: iizlehelyiseg iizlethelyiseg iizlethelyiseg iizlethelyiseg iizlethelyiseg

ingatlan korr. terlilete (mz) 55,3 59 36 50 118
kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K

kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 59 900 000 38 000 000 59 000 000 106 000 000

kinalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept..
fajlagos alapar (Ft/m2) 1 015 254 1055 556 1 180 000 898 305
kinalati / eltelt ido korrekcid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 913 729 950 000 1 062 000 808 475

Osszehasonlitasba vont i ng at la no k rd vid lei rasa:

Ingatlan 1. 1950 elott epult tarsashaz foldszintjen, utcai bejaratos, meleg-konyhas tevekenysegre 
alkalmas, kette osztott, felujitott, klimas iizlethelyiseg.

Ingatlan 2. Felujitott, galerias, foldszinti, utcai bejaratos iizlethelyiseg. Az utcan az iizlethelyiseg elott 
terasz kialakithatd.

Ingatlan 3. Foldszinti, utcai bejaratos, felujitott iizlethelyiseg 35 nm-es allogaleriaval, szaunaval.

Ingatlan 3. Foldszinti, utcai bejaratos, felujitott, igenyes kialakitasu iizlethelyiseg.

Adatok forrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertekmddositd tenyezok elemzese:

Ertekmddositd tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

dsszehasonlitd 
ingatlan 3.

dsszehasonlitd 
ingatlan 3.szempontok reszletezese

kdrnyezeti szempontok elhelyezkedes -3% -3% -5% 0%

epiteszeti szempontok alapteriilet 0% -7% 0% 10%
miiszaki szempontok miiszaki allapot -5% -5% -5% -10%
miiszaki szempontok miiszaki tartalom -3% 0% -3% ■5%
hasznalati szempontok kette osztott -5% 0% 0% 0%
hasznalati szempontok terasz 0% -3% 0% 0%
hasznalati szempontok galeria 0% -3% -10% 0%
Osszes korrekcid: -16% -21% -23% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 767 532 750 500 817 740 768 051
Atlagar kerekitve: 775 956
Ingatlan szamitott erteke: 42 918 113 Ft

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi erteke (kerekitve):

42 920 000 Ft

azaz Negyvenkettomillid-kilencszazhuszezer- Ft.

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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^rtekmeghatarozas hozamszamitason alapulo ertekelesi mddszerrel Foldszinti terulet

Ertekmodosito tenyezdk 
megnevezesei

ertekelt 
ingatlan

Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

az ingatlan dme:

1088 BUDAPEST, 
Brody Sandor 

utca 46. 
fdldszint U/4.

VIII., Horvath 
Mihaly ter

VIII., Jozsef 
korut

VIII., Matyas ter

hasznosithato terulet (m2) 55,3 47 51 108

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K

kinalati dij /szerz. berleti dij (Ft/ho) 180 000 250 000 400 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho) 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept..
fajlagos alapar (Ft/m2/hd) 3 830 4 902 3 704

kinalat / eltelt ido korrekcid -5% -5% -5%
kinalat / eltelt ido miatt mddositott fajlagos alapar 
(Ft/m2/hd)

3 638 4 657 3 519

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirdsa:

Ingatlan 1. Utcai bejaratos, fel szuteren, felujitott uzlethelyiseg.

Ingatlan 2. Foldszinti, utcai bejaratos, portal ablakos, kbzepes allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 3.
Foldszinti, utcai bejaratos, portal ablakos, korabban hentes uzletkent mukodo, 
kbzepes allapotu uzlethelyiseg.

Adatokforrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbdzis

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlito Osszehasonlito Osszehasonlito
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltero' alapterulet 0% 0% 15%
fdldszint 20% 0% 0%
elhelyezkedes 0% -10% -5%
portalablak 0% -5% -5%
eltero' muszaki allapot -10% 0% 0%

Osszes korrekcid: 10% -15% 5%

Korrigalt fajlagos alapar: 4 002 3 958 3 694

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m2/hd) 3 885

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Hozamszdmitas Mennyisegek Osszegek
Hasznalat szempontjabol hasznos terulet (m2): 55
Bevetelek:

Meglevo szerzo'desek/piaci adatok szerint: 3 885
Kihasznaltsag: 95%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 2 449 605 Ft
Koltsegek:

Fenntartasi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 73 488 Ft
Menedzselesi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 73 488 Ft
Felujitasi koltsegalap az eves bevetelbol (%) 3% 73 488 Ft
Koltsegek osszesen: 220 464 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 2 229 140 Ft

Tokesitesi rata (%) 7,0%
Netto tokesitett ertek: 31 844 861 Ft
Brutto tokesitett ertek: 40 442 974 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatdrozott erteke (kerekitve):

31 840 000 Ft
azaz Harmincegymillid-nyolcszaznegyvenezer- Ft.

Megjegyzes:
A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuntett allapotra vonatkozik.
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5.2 Az ingatlan ertekenek meghatarozasa

Alagsori teriiletPiaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld mddszer

Ertekmodosito tenyezok Ertekelt ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1088 BUDAPEST, 

Brody Sandor utca 
46. fdidszint U/4.

VIII., Bacso Bela 
utca

VIII., Vay Adam 
utca

VIII., Csarnok- 
negyed

IX., Ulloi ut

az ingatlan megnevezese: tarold raktar raktar raktar raktar

ingatlan korr. terulete (m2) 50,5 52 80 150 83

kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K

kfnalati ar /adasveteli ar (Ft) 11 900 000 15 790 000 32 500 000 13 700 000

kinalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept..

fajlagos alapar (Ft/m2) 228 846 197 375 216 667 165 060

kfnalati / eltelt ido korrekcid -10% -10% -10% -10%

Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 205 962 177 638 195 000 148 554

Osszehosonlitasba vont ingatlanok rd vid leirdso:

Ingatlan 1. Utcai bejaratos, alagsori, felujitando allapotu raktar.

Ingatlan 2. Utcai bejaratos, alagsori, kdzepes allapotu raktar.

Ingatlan 3. Utcai bejaratos, pinceszinti, boltives kialakitasu, felujitando allapotu raktar.

Ingatlan 3. Udvari bejaratos, pinceszinti, boltives kialakitasu, felujitando allapotu raktar.

Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.szempontok reszletezese

kdrnyezeti szempontok elhelyezkedes 0% 10% 5% -5%

epiteszeti szempontok alapterulet 0% 10% 15% 10%

muszaki szempontok muszaki allapot 10% 0% 5% 0%

muszaki szempontok dnalld bejarat -20% -20% -20% -20%

hasznalati szempontok udvari bejarat 0% 0% 0% 10%

Osszes korrekcid: -10% 0% 5% -5%

Korrigalt fajlagos alapar: 185 365 177 638 204 750 141 127

Atlagar kerekitve: 177 220

Ingatlan szamitott erteke: 8 949 602 Ft

Az ingatlan piaci dsszehasonh'td modszerrel meghatdrozott forgalmi erteke (kerekitve): 

8 950 000 Ft

azaz Nyolcmillid-kilencszazbtvenezer- Ft.

ingatian.com
otthonterkep.hu
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Alagsori teruletErtekmeghatiroz^s hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Ertekmodosito tenyezok 
megnevezesei

ertekelt 
ingatlan

Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

az ingatlan ci'me:

1088 BUDAPEST, 
Brody Sandor 

utca 46. 
foldszint U/4.

VIII., Deri Miksa 
utca 15.

IX., Ferenc korut
VIII., Vay Adam 

utca

hasznosithato terulet (m2) 50,5 65 200 66
kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K
kinalati dij /szerz. berleti di'j (Ft/ho) 90 000 300 000 135 000
kinalat / szerzodes ideje (ev, ho) 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept..
fajlagos alapar (Ft/m2/hd) 1385 1 500 2 045
kinalat / eltelt ido korrekcio -5% -5% -5%
kinalat / eltelt ido miatt modositott fajlagos alapar 
(Ft/m2/h6) 1315 1425 1943

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1. Felszuteren, utcai bejaratos, kbzepes allapotu raktar.

Ingatlan 2. Szuteren, utcai bejaratos, felujitando allapotu raktar.

Ingatlan 3. Szuteren, utcai bejaratos, jo allapotu raktar.

Adatokforrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

eltero alapteriilet 0% 15% 0%
utcai bejarat 0% 0% 0%
bnallo bejarat -20% -20% -20%
felszuteren -10% 0% 0%
eltero muszaki allapot 5% 10% -5%
elhelyezkedes 0% -15% -5%
Osszes korrekcio: -25% -10% -30%
Korrigalt fajlagos alapar: 987 1283 1360
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m2/h6) 1210

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Hozamszamitas Mennyisegek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos terijlet (m2): 51

Bevetelek:

Meglevo szerzodesek/piaci adatok szerint: 1 210

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheto eves bevetel: 659 801 Ft

Kdltsegek:

Fenntartasi kdltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 19 794 Ft

Menedzselesi kdltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 19 794 Ft

Felujitasi kdltsegalap az eves bevetelbol (%) 3% 19 794 Ft

Kdltsegek bsszesen; 59 382 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 600 418 Ft

Tokesitesi rata (%) 7,0%

Netto tokesitett ertek: 8 577 407 Ft

Brutto tokesitett ertek: 10 893 306 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatdrozott erteke (kerekitve): 

8 580 000 Ft
azaz Nyolcmillid-otszaznyolcvanezer- Ft.

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