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I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonát
cépezi < az alábbi helyiségek:

Sor 
szám Helyrajzi szám Cím szint fekvés

Alap 
terület 
(m2)

Forgalmi 
érték 

Ft

Kalkulált 
bérleti díj 

Ft

1 34938/0/A/3 Déri M. u. 6 Fsz. utcai 84 48.350.000 241.750
2 36608/0/A/4 Horánszky u. 27 Fsz. utcai 54 47.710.000 238.550

3
34594/0/A/l +
34594/0/B/l

Fiumei út 7 Fsz. utcai 657 243.560.000 1.217.800

4 35550/0/A/l 9 Horváth M. tér 2 Fsz. utcai 89 41.140.000 205.700

5 36692/0/A/5 József krt. 37-39 Fsz. utcai 23 19.520.000 97.600

6 36694/0/A/2 József krt. 43. Fsz. utcai 195 113.640.000 568.200

7 35643/0/A/4 József krt. 68 Fsz. utcai 95 60.000.000 300.000

8 34903/0/A/66 Német u. 13 Fsz. utcai 56 35.080.000 175.400

9 36116/0/A/5 Práter u. 69 Fsz. utcai 52 20.500.000 102.500

10 36371/0/A/16 Üllői út 50 Fsz. utcai 75 41.420.000 207.100

11 36264/0/A/28 Üllői út 68 Pi./Fsz. utcai 199 69.190.000 345.950

12 38793/7/A/139 Vajda P. u. 7-13 Fsz. utcai 66 36.760.000 183.800

A Budapest, VIII. kerület, Déri M. u. 6. szám alatti 34938/0/A/3 helyrajzi számú, 84 m2 alapterületű 
utcai fölszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség padozata beton, burkolata járólap, illetve metlachi, 
összességében jó-közepes állapotúak. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, lambériázottak, jó­
közepes állapotúak. Az ingatlan 6 db helyiségre osztott: előadóterem, tárgyaló, ruhatár, mosdó, wc, 
zuhanyzó. Valamennyi közmű kiépített, a fűtést házközponti kazán biztosítja radiátorokkal. A helyiség 
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összességében jó-közepes műszaki állapotú. A vízórás helyiség után fizetendő közös költség összege 
21.027,-Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, Horánszky utca 27. fsz. 4. szám alatti, 36608/0/A/4 helyrajzi számú, 54 
m2 alapterületű, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bejárata a Krúdy utca felöl 
kialakított, és önállóan megközelíthető. Az albetét az elmúlt 15 évben felújítva nem volt. Az ingatlan 
belső terében a burkolatok vegyesek (cementlap, mettlachi, kerámia, beton), a falak vakoltak, festettek 
és csempézettek, gyenge-közepes állapotúak. Az üzlethelyiség fűtésére 1 db gázkonvektor áll 
rendelkezésre. Az ingatlan víz-, villany- és gázórával rendelkezik, a használati melegvíz-ellátást 
kisméretű villanybojler biztosítja. A helyiség összességében gyenge-közepes műszaki és esztétikai 
állapotú. A vízóra nélküli helyiség után fizetendő közös költség összege 10.738,- Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, Fiumei út 7. szám alatti, 34594/0/A/l és 34594/0/B/l helyrajzi számú, 91 
+ 566 m2 alapterületű, utcai és udvari bejáratú, földszinti, emeleti és pinceszinti nem lakás céljára 
szolgáló helyiség-csoport. A 34594/0/A/l helyrajzi számú albetét több szinten helyezkedik el. A belső 
terek Padló-és falburkolattal vegyes képet mutatnak, részben karbantartott, részben felújítandó 
állapotban vannak. A helyiségeket néhol könnyűszerkezetes helyiséghatároló falazattal osztották kisebb 
egységekre. Az ingatlanhoz tartozó pinceszinti helyiségcsoport a belső udvar felől, beton lépcsősoron 
keresztül közelíthető meg. A fal- és a padlóburkolatok jelentősen amortizált állapotban vannak, a 
falszerkezet hiányos, jelentős felvizesedési nyomokkal rendelkezik. Műszaki állapota közepes. A 
34594/0/B/l helyrajzi számú albetét az épület földszintjén és emeleti szintjén helyezkedik el. A két 
szintet összekötő lépcsősort könnyűszerkezetes rendszerrel takarták el. A belső terek padló-és 
falburkolatai vegyes képet mutatnak, részben karbantartott részben felújítandó/cserére érett állapotban 
vannak. Műszaki állapota felújítandó. Közmüvek közül az összes rendszer kiépített, a 34594/0/A/l 
helyrajzi számú ingatlanak közös hálózaton. A vízórás helyiségekre fizetendő közös költség összege 
144.584,- Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, Horváth Mihály tér 2. földszinti 35550/0/A/19 helyrajzi számú 89 m2 
alapterületű, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség három bejárattal rendelkezik, 
kettő a Horváth Mihály tér, egy pedig a Futó utca felöl kialakított. Az ingatlan egy légterű üzlettérből, 
raktárból és vizes blokk helyiségekből áll. Az üzlethelyiségben WC, zuhanyzó és mosdó található. Az 
üzlethelyiség nagy belmagasságú, a teljes belmagasság 3,8 m. A falfelületek többségében festettek, a 
vizes blokkban részben mennyezetig, részben l,4m magasságig csempével burkoltak. Jó műszaki és 
közepes esztétikai állapotú. A vízórás helyiségre fizetendő közös költség összege 18.280,- Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, József körút 37-39. földszint 5. szám alatti 36692/0/A/5 helyrajzi számú 
23 m2 alapterületű, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség a Rökk Szilárd utca 
felöl önállóan megközelíthető. Az ingatlanban gáz kivételével minden közmű adott. A helyiségben 
fémszerkezetű galériát alapítottak ki, melynek belmagassága 2,4m. A bejárati ajtó faszerkezetű üveg 
betéttel, gyenge-közepes állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, közepes állapotúak. Az 
ingatlan közepes műszaki állapotban van. A vízórás helyiségre fizetendő közös költség összege 3.024,- 
Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, József körút 43. földszint 2. szám alatti 36694/0/A/2 helyrajzi számú 195 
m2 alapterületű, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bejárata egyrészt az utcáról, 
másrészt az épület belső udvaráról nyílik. Az ingatlan pince, fölszint és galéria szintbeli kialakítású, a 
földszinti üzlettér feletti tér cca. 80%-ban galériázott. Az alsó szint egy légterű üzlettérből, irodából és 
vizes blokkból áll. A pincébe a hátsó galéria mögött, felnyitható padlórészből nyíló fémvázas lépcső 
vezet. A pince száraz, világítás van, fűtés és vízellátás nincs kialakítva. Az üzlethelyiségben a 
földszinten 2 db WC és kézmosó található. Az üzlethelyiég nagy belmagasságú, a galéria alatt és fölött 
egyaránt 2,45m-es. A helyiség közepes műszaki állapotú, esztétikai szempontból felújítandó. A vízórás 
helyiségre fizetendő közös költség összege 43.117,- Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, József körút 68. fsz. 1. szám alatti 35643/0/A/4 helyrajzi számú 95 m2 
alapterületű, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bejárati magassága 2,60m. Az 
üzlet felújított, melyben álmennyezet került kiépítésre. A falazata tapétázott, a padozata pedig márvány 
agglomérât. A hátsó rész PVC-vel burkolt, amely jó minőségű, itt kapott helyet a teakonyha, a WC és a 
vizesblokk. A helyiségcsoport riasztóval ellátott, fűtése központi gázfűtés, acéllemez radiátoros 

2



höleadókkal. A helyiség összességében jó műszaki állapotban van. A vízóra nélküli helyiségre fizetendő 
közös költség összege 24.766,-Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, Német utca 13. szám alatti 34903/0/A/66 helyrajzi számú 56 m2 
alapterületű, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség a Német utca és a József utca 
sarkán lévő társasház földszintjén találhat, önállóan megközelíthető a társasház József utcai oldalán. Az 
ingatlan két részre osztott, melyek belmagassága 4,1 méter. A belső helyiségben utólagos leválasztással 
WC-t alakítottak ki. A falon felszerelt mosdó található. Belső nyílászárók műanyag harmonika ajtók, 
gyenge-közepes állapotúak. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, lambériázottak, gyenge-közepes 
állapotúak. Falakon több helyen vakolatleválások és penészesedés létható, Összességében az ingatlan 
gyenge-közepes műszaki állapotban van. A vízórás helyiség után fizetendő közös költség összege 
12.255,- Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, Práter utca 69. földszinti 36115/0/A/5 helyrajzi számú 52 m2 alapterületű, 
utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség sarki bejárattal rendelkezik, a Práter utca 
és a Fűvészkert utca találkozásánál. Az ingatlanban fűtés és meleg víz vételi lehetőség nincs kiépítve. 
Az üzlethelyiség 4,2méteres belmagasságú. Az üzlettér és a raktár helyisége egybenyitott, a hátsó 
részből nyílik a fürdő és a WC helyiség, melyet műanyag harmonika ajtó választ el az üzlettértől. Az 
ingatlan elhanyagolt állapotú, az aljzatburkolatok több helyen, nagyobb felületeken hiányosak vagy 
feltörtek. Beázások nyomai láthatóak a mennyezeten, valamint több helyen, aljzat felöli vizesedés, a 
vakolat hiánya látható. Az üzlethelyiség felújítandó műszaki és esztétikai állapotú. A vízórás helyiség 
után fizetendő közös költség összege 14.139,- Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, Üllői út 50. szám alatti 36371/0/A/16 helyrajzi számú 75 m2 alapterületű, 
utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség földszint és galéria kialakítású. A földszint 
üzlettérre, tárolóra, vizesblokkra, a galéria öltözőre és zuhanyzóra osztott. A helyiségek belmagassága 
2,6- 4,4 méter. A faszerkezetű bejárati ajtó és ablakok jó- közepes állapotúak. Belső nyílászárók 
faszerkezetűek, jó-közepes állapotúak. A falak vakolta, festettek, csempézettek, közepes állapotúak. Az 
ingatlan fűtését és a használati meleg vizet házközponti kazán biztosítja. Összességében az ingatlan jó­
közepes műszaki állapotban van. A vízórás helyiség után fizetendő közös költség összege 20.250,- 
Ft/hó.

A Budapest vili, kerület, Üllői út 68. földszinti 36264/0/A/28 helyrajzi számú 199 m2 alapterületű, 
utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség 210 cm nyitási magasságú, biztonság- 
technikailag megfelelő, fa szerkezetű bejáraton belépve közvetlen a földszinti üzlettérbe jutunk, 
melynek bejárattal szembeni oldalán nyíló lépcsőházból érhető el a pinceszint és a galéria. A falak 
jelentős részben fa burkolóelemekkel takartak, a szemrevételezhető szerkezeti egységek jelentős- talaj 
menti vizesedés okozta- vakolathibákkal rendelkeznek, a pinceszinten a fűrészporos tapéta elvéit a 
falazattól, a galériaszinten a teakonyhában vakolatomlás látható. Az utcafronti helyiségben és a galérián 
légkondicionáló rendszer kiépített. A teljes belmagasság 500 cm, a galéria alatt 250, felette 225 cm 
belmagassággal. Összességében az ingatlan jó műszaki állapotban van. A vízóra nélküli helyiség után 
fizetendő közös költség összege 76.018,- Ft/hó.

A Budapest VIII. kerület, Vajda Péter utca 7-13. szám alatti 38793/7/A/139 helyrajzi számú 66 m2 
alapterületű, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség több helyiségre (üzlettér, 
iroda, konyha, vizesblokk) osztott, melyek belmagassága 2,9 méter. Az üveg portálajtói és ablakai 
fémszerkezetűek, nyitható és fix fémráccsal védettek, közepes állapotúak. Belső nyílászárók 
faszerkezetűek, közepes állapotúak. A padozat beton járólap burkolatú, jó-közepes állapotú. A falak 
vakoltak, festettek, csempézettek, közepes állapotúak. Az ingatlan álmennyezettel szerelt. 
Összességében az ingatlan közepes műszaki állapotban van. A vízórás helyiség után fizetendő közös 
költség összege 16.992,- Ft/hó.

Az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 45/2019. (II. 21.) számú Képviselő-testületi határozat (a 
továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) 52. pontja értelmében, a nem lakás céljára szolgáló 
ingatlanok bérbeadására kiírt pályázatban a minimális bérleti díjat a Képviselő-testület nem lakás céljára 
szolgáló ingatlanok bérleti díjáról szóló határozata alapján kell megállapítani. Az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 35/2013. (VI. 
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20.) önkormányzati rendelet 7. § (1) bekezdés a) és b) pontjai értelmében a helyiséget csak 
versenyeztetés alapján lehet bérbe adni, ha a beköltöztethetö forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a 25 
millió forintot, valamint, ha a bérbeadó szervezet előterjesztése alapján a hatáskörrel rendelkező 
bizottság a versenyeztetés alapján történő bérbeadásról dönt.

A két darab 25 MFt alatti forgalmi értékű helyiség esetében több érdeklődő van, ezért a helyiségek 
pályázat útján történő hasznosítását javasoljuk.

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek, telkek, gépkocsi-beállók, 
egyéb dologbérletek bérleti díjáról szóló 248/2013. (VI. 19.) számú Képviselő-testületi határozat 
(továbbiakban: Kt. határozat) 7. pontja értelmében, abban az esetben, ha a helyiség bérbeadására 
versenyeztetés vagy pályázat útján kerül sor, a minimális bérleti díjat a helyiség ÁFA nélküli 
beköltözhető forgalmi értékének 80%-át alapul véve lehet meghatározni. Nyilvános pályáztatás esetén 
önkormányzati érdekből a minimális bérleti díj alacsonyabb forgalmi értéken is meghatározható, amely 
nem lehet kevesebb 50%-nál. A helyiségek bérleti díj a Kt. határozat alapján lettek meghatározva.

Javasoljuk az előterjesztés 1. sz. melléklete szerinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadására 
vonatkozó, nyilvános, egyfordulós pályázati felhívás kiírását, az alábbiak szerint:

Apályázat célja az előterjesztés 1. sz. melléklete szerinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadása.

A minimális bérleti díj összege: az 1. sz. mellékletben meghatározott kalkulált bérleti díj

A pályázat bírálati szempontjai:

- a bérleti díj összege (súlyszám: 9)

- a pályázók által vállalt bérleti díj előre, egy összegben történő megfizetése, min. 1 hó - max. 10 hó 
(súlyszám: 1)

Az értékelés módszere:

Az értékelés során adható pontszám minden részszempont esetén: 1-10 pont. Részszempontonként a 
legkedvezőbb megajánlás kapja a maximális pontszámot (10 pontot), a többi megajánlás ehhez képest 
arányosan kap kevesebb pontot az egyszerű arányosítás módszere szerint. A minimálisan adható 
pontszám nem lehet kevesebb 1-nél. Az egyes megajánlásra adott értékelési pontszámot a Kiíró 
megszorozza a hozzá tartozó súlyszámmal, a szorzatokat pedig ajánlatonként összeadja.

Az egyes részszempontok:

1 .) bérleti díj (nettó Ft/hó)

Kiíró előírja Pályázó számára, hogy ajánlatában az ajánlott bérleti díjat nettó Ft/hó 
mértékegységben, és az ÁFA feltüntetésével kell megadni.

A Pályázó ajánlatában megjelölt bérleti díj legalább az 1. sz. mellékletben meghatározott 
kalkulált bérleti díj + ÁFA. A részszempont súlyszáma: 9.

Kiíró az ajánlott bérleti díjakat nettó összegük alapján hasonlítja össze egymással. 
A legmagasabb bérleti díj a legkedvezőbb Kiíró számára, ez kapja a 10 pontot.

2 .) a pályázók által vállalt bérleti díj előre, egy összegben történő megfizetése, min. 1 hó - max. 10 
hó.

Kiíró a Pályázó által előre megfizetni vállalt bérleti dijak tekintetében annyi pontot ad (max. 10 pont), 
ahány hónap bérleti díj egy összegű megfizetését vállalja a Pályázó. A részszempont súlyszáma: 1.

A pályázatban érintett helyiségre nem adható be olyan ajánlat, amely a Képviselő-testület 248/2013. 
(VI. 19.) számú Határozat II. Fejezetének 8. a) pontja szerinti 25%-os bérleti díj kategóriába tartozó 
(italbolt, dohányárusítás, játékterem, szexshop), illetve kölcsönző, nyilvános internet szolgáltatás 
(internet kávézó, call center, stb.), raktározás és műhely tevékenység végzésére vonatkozik.

Kiíró kiköti, hogy az ingatlanra csak olyan ajánlat adható be, amely szeszárusítás nélküli tevékenység 
végzésére vonatkozik.



Kiíró kiköti, hogy pályázónak a közművek üzemképességének állapotát felül kell vizsgáltatnia 
használatbavétel előtt.

Kiíró kiköti, hogy amennyiben a nyertes pályázó határozott időre köt bérleti szerződést, az a bérbeadó 
ilyen irányú döntése esetén a nemzeti vagyonról szóló törvény rendelkezéseire figyelemmel 
meghosszabbítható.

A pályázati felhívást a Versenyeztetési Szabályzatban foglaltaknak megfelelően a Budapest Főváros 
VIII. kerület Józsefvárosi Polgármesteri Hivatal hirdetőtábláján, a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt. (a továbbiakban: Bonyolító) ügyfélfogadásra szolgáló helyiségében, a Józsefváros című helyi 
lapban, az Önkormányzat és a Bonyolító honlapján, továbbá az Önkormányzat és a Bonyolító 
rendelkezésére álló egyéb internetes hirdetési portálokon javasoljuk közzétenni.

IL A beterjesztés indoka
Az önkormányzati tulajdonú üres helyiség nyilvános pályázaton történő bérbeadásához bérbeadói 
döntés szükséges, mely a tisztelt Bizottság hatáskörébe tartozik.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása
A döntés célja a helyiségre vonatkozó nyilvános, egyfordulós pályázati felhívás kiírása, mivel a 
bérbeadásából befolyó bérleti díj fedezné az Önkormányzat közös költség fizetési terhét, a bérbeadással 
a helyiség állaga nem romlana tovább, a bérlő gondoskodna a helyiség állagának javításáról és szinten 
tartásáról, valamint még plusz bevétele is keletkezne az Önkormányzatnak.

A helyiségek bérbeadása pénzügyi fedezetet nem igényel. A határozati javaslat elfogadása a pályázat 
érvényessége és eredményessége esetén pozitívan befolyásolja a 2022. évi bérleti díj bevételt.

IV. Jogszabályi környezet
A Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 36/2014. (X1.06.) 
önkormányzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapján a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási 
és Közterület-hasznosítási Bizottság dönt az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat 
tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló önkormányzati 
rendeletben, valamint a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi 
jogok gyakorlásáról szóló önkormányzati rendeletében meghatározott tulajdonosi hatáskörökben.

A Vagyonrendelet 7. § (2) bekezdése alapján, ha Önkormányzat rendelete vagy a Képviselő-testület 
határozata mást nem tartalmaz, a tulajdonosi jog gyakorlója határozza meg, hogy melyik versenyeztetési 
eljárást kell alkalmazni.

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadásának feltételeiről 
szóló 35/2013. (VI. 20.) önkormányzati rendelet 7. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a helyiséget csak 
versenyeztetés alapján lehet bérbe adni, ha a beköltöztethető forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a 25 
millió forintot.

A Versenyeztetési Szabályzat tartalmazza, hogy az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon 
hasznosítása és tulajdonjogának átruházása esetén a hasznosító és a tulajdonjogot szerző személyének 
kiválasztására kell alkalmazni, ha a versenytárgyalás tartása jogszabály alapján kötelező, vagy a 
tulajdonosi joggyakorló előírta, hogy a vagyonelemet versenyeztetési eljárással kell hasznosítani vagy 
a tulajdonjogot átruházni.

Az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 45/2019. (II. 21.) számú Képviselő-testületi határozat (a 
továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) 52. pontja értelmében, a nem lakás céljára szolgáló 
ingatlanok bérbeadására kiírt pályázatban a minimális bérleti díjat a Képviselő-testület nem lakás céljára 
szolgáló ingatlanok bérleti díjáról szóló határozata alapján kell megállapítani.

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiség, telkek, gépkocsi-beállók, 
egyéb dologbérletek bérleti díjáról szóló 248/2013. (VI. 19.) számú képviselő-testületi határozat 7. 
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pontja értelmében: a helyiség bérleti díjának alapjául a helyiségnek a jelen határozat és a Kt. más 
határozata szerint aktualizált beköltözhető forgalmi értéke szolgál. Abban az esetben, ha a helyiség 
bérbeadására versenyeztetés vagy pályázat útján kerül sor, a minimális bérleti díjat a helyiség ÁFA 
nélküli beköltözhető forgalmi értékének 80%-át alapul véve lehet meghatározni. Nyilvános pályáztatás 
esetén önkormányzati érdekből a minimális bérleti díj alacsonyabb forgalmi értéken is meghatározható, 
mely nem lehet kevesebb 50%-nál. Amennyiben a pályázatban a bérbeadás során végezhető 
tevékenység nem kerül meghatározásra, úgy az alap bérleti díj éves mértéke a helyiség ÁFA nélküli 
beköltözhető forgalmi értékének legalább a 6%-a.

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását.

Határozati javaslat

Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és 
Közterület-hasznosítási Bizottság .../2022. (VI.22.) számú határozata

egyes nem lakás céljára szolgáló helyiségek pályázati kiírásáról

A Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság úgy dönt, hogy

1 .) hozzájárul az előterjesztés 1. sz. melléklete szerinti nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
nyilvános, egyfordulós pályázat útján történő bérbeadásához.

2 .) elfogadja az 1.) pont alatti helyiség bérbeadására vonatkozó pályázati dokumentációt az alábbi 
feltételekkel:

a.) a minimális bérleti díj összege az előterjesztés 1. sz. mellékelte szerinti kalkulált bérleti 
díj/hó + ÁFA

b.) a pályázat bírálati szempontja:

a bérleti díj összege (súlyszám: 9)

a pályázók által vállalt bérleti díj előre, egy összegben történő megfizetése, min. 1 hó - 
max. 10 hó (súlyszám: 1)

c.) a pályázatban érintett helyiségre nem adható be olyan ajánlat, amely a Képviselő-testület 
248/2013. (VI. 19.) számú Határozat II. Fejezetének 8. a) pontja szerinti 25%-os bérleti díj 
kategóriába tartozó (italbolt, dohányárusítás, játékterem, szexshop), illetve kölcsönző, 
nyilvános internet szolgáltatás (internet kávézó, call center, stb.), raktározás tevékenység 
végzésére vonatkozik.

d.) Kiíró kiköti, hogy az ingatlanra csak olyan ajánlat adható be, amely szeszárusítás nélküli 
tevékenység végzésére vonatkozik.

e.) Kiíró kiköti, hogy pályázónak a közmüvek üzemképességének állapotát felül kell vizsgáltatnia 
használatbavétel előtt.

f.) Kiíró kiköti, hogy amennyiben a nyertes pályázó határozott időre köt bérleti szerződést, az a 
bérbeadó ilyen irányú döntése esetén a nemzeti vagyonról szóló törvény rendelkezéseire 
figyelemmel meghosszabbítható.

3.) felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a versenyeztetési eljárás lebonyolítására és arra, hogy a pályázat eredményére 
vonatkozó javaslatát terjessze a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási 
Bizottság elé.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója
Határidő: 3.) pont esetében 2022. szeptember 30.
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A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

Budapest, 2022. június 13.

Nováczki Eleonora
vagyongazdálkodási igazgató

Készítette: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.
Leírta: dr. Guth Csongor irodavezető

Jogi Kontroll:

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL. IGAZOLÁS:

JÓVÁHAGYTA:

Veres Gábor S-k.
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és 

Közterület-hasznosítási Bizottság Elnöke
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér.. Déri Miksa utca 6. földszint üzlet (Hrsz. : 34938/0/A/3)

2-

x <p / *'

GRIFTON
Prop e r t y

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest vili, ken, Déri Miksa utca 6. szám (hrsz.:34938/0/A/3) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú földszinti egyéb helyiség forgalmi értékéről

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

Készült : 1 példányban

Budapest, 2022. február 15.

Jói êÂfei GczdökMßi KözpontZrt 
eike^éii éijæi.üiûii ázám:
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mc-llékíeí:

H-1139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-maii: propertv@arifton.hu
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GRIFTON
Értékelt ingatlan: Bp.. Vili, kér.. Déri Miksa utca 6. földszint üzlet (Hrsz.: 34938/0/A/3) Property

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ___________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA_________________________________________
Az értékelt ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) : Budapest, VIII. kér. Csarnok-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : Déri Miksa utca 6. földszint
Hrsz. : 34938/0/A/3
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIII. kér. önkormányzat
Jelenlegi bérlő : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa
Épületen belüli elhelyezkedése
Közmű-ellátottság
Építési technológia
Alapterület
Belmagasság
Eszmei hányad
Társasház telkének területe

: egyéb helyiség
: földszint (utcai)
: villany, víz, csatorna, gáz
: hagyományos, tégla
: 84 m2
: 3,3 méter
: 2.023/100.000
: 959 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
: 2022. február 15.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke

Az ingatlan likvidációs értéke

: 575.595,-Ft/m2
: 48.350.000,- Ft 
azaz Negyvennyolcmillió-háromszázötvenezer forint

: 12.700.000,- Ft
azaz Tizenkettőmillió-hétszázezerforint

: 38.440.000,- Ft 
azazHarmincnyolcmiUió’négyszáznegyvenezer 
forint ___ ..

Budapest, 2022. február 15. Készítette:
..... ...............................CL.

Gntíon Prop 
! ’39
Adószám: 226-’ 

r : ■ ’ :

Toronyi Ferenc
jííy Kft Ingatlanforgalmi értékbecslő
7àci uí névjegyzék szám: 03451/2002
iQ26G 4 '

H-l 139 Budapest, Váci út 95, Tel.: 136 (1 ) 270 90 86 E-mail: DroDertv@qrifton.hu

mailto:DroDertv@qrifton.hu
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Déri Miksa utca 6. földszint üzlet (Hrsz.: 34938/Q/A/3) Property g

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Déri Miksa 
utca 6. szám alatti, 34938/0/A/3 hrsz-ú földszinti egyéb helyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan bérbe adásának megalapozást szolgáló forgalmi 
érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült

Az ingatlanértékeid adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott -ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VHI.l.)PM és az 54/1997, (VIILl) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő Összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2022. február 8.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2022. február 04.)
- szintrajz (részlet)
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-l 139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: -r 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: propeitv@Grifton.ln;



GRIFTON
Értékelt ingatlan: Bp., VIH. kér., Déri Miksa utca 6.földszint üzlet (Hrsz.: 34938/0/A/3) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás
Cím
Helyrajzi szám 
Megnevezése
Terület 
Tulajdonos (ok)

: Budapest, Vili. kér.
: belterület
: 1084 Budapest, Déri Miksa utca 6. földszint
: 34938/0/A/3
: egyéb helyiség
: 84 m2
: VIII. Kerület Önkormányzat

1/1 tulajdoni hányad
Széljegyek : -
Terhek : -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Csarnok-negyed elnevezésű 
városrészben, a Déri Miksa utca és Tolnai Lajos utca sarkán lévő társasház földszintjén 
található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak 
mondható.
Az ingatlanban minden közmű megtalálható. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, trolibuszokkal és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Tolnai Lajos utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

Építés ideje : 1930-as évek
Ingatlan típusa : társasház
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat

: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, közepes állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: nyeregtető, átlagos állapotú
: pala és bitumenes lemez, közepes állapotú

külső felületképzés: kőporos vakolat, átlagos állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű portálajtók és ablakok, közepes állapotú
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, jó-közepes állapotúak
padozat, burkolat : betonjárólap, metlachi burkolat, jó-közepes állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett, lambériázott jó-közepes állapotban 
gépészet, hőleadók: radiátor, villanybojler

H-l 139 Budapest, Váci út 95. Tel.: í 35 (1) 270 90 56 E-rnaii: propertyiÿqriftQn.hu
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1930-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 5 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Déri Miksa 
utca és a Tolnai Lajos utca sarkán lévő társasház földszintjén helyezkedik el, a Déri Miksa 
utcai fronton. Az ingatlanban minden közmű adott. A vizsgált ingatlan 6 helyiségre, 
(előadóterem, tárgyaló, ruhatár wc+mosdó+zuhanyzó) osztott, melyek belmagassága 3,3 
méter. Az üveg portálajtók és ablakok fém szerkezetűek, közepes állapotúak. Belső 
nyílászárók faszerkezetűek, jó-közepes állapotúak. A padozat beton, járólap, metlachi 
burkolatú, jó-közepes állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, lambériázottak, 
jó-közepes állapotúak.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített vízórát nem találtunk.
Meleg víz: villanybojler biztosítja
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gyengeáramú berendezések: nincsenek.
Az ingatlan fűtését és a használati meleg vizet házközponti kazán biztosítja, hőleadó 
radiátor. A helyszíni bejárás során gázfogyasztót nem találtunk.
A helyszínen tapasztaltak szerint két helyiség egybe lett nyitva. A szomszédos 2. számú 
albetéttel korábban a vizsgált ingatlant összenyitották, de ez már befalazásra került. 
A szemle során az ingatlan üres volt.

Összességében az ingatlan jó-közepes műszaki állapotban van.

3.4. Alapterületi adatok

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 

alapterülete, xa
Ingatlan helyiségei
Tárgyaló 22,40
Előadóterem 52,00
Ruhatár ’ 5,36
Előtér 1,80
Zuhany 1,60
wc "■ ' 1,20
Összesen 84,36
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 8436
Tulajdoni lapszerinti terület (m2) 84,00

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 84,0 m2.

H-l 139 Budapest, Váci Út 95. Tel,; +36 (1) 270 90 86 E-m.ail: proDertyárorifton.hu
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 2.920 Ft/nr/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés­
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékinutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 6,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Tőkésítési ráta becslése: 
Kockázatmentes kamatláb 
Ország kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat

Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó

1. Üzlet, földszint, Baross utca
2. Üzlet, földszint. Bérkocsis utca
3. Üzlet, földszint, József utca
3. Üzlet, földszint, Nagy Fuvaros utca
4. Üzlet, földszint, Nap utca

120 300 000 2 500
71 179 000 2 521
60 150000 2500
91 400 000 4 396
54 145 000 2 685

Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 2 920
korrekció 0%
Korrigált bérleti dy Ft/m2/hó 2 920

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 
Tervezhető kihasználtság, %

84 
245280 

2 943 360 
75%

Figyelembe vehető bevétel, Ft 2 207 520
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a

66 226
66226

Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 88 301
Kalkulálható költségek összesen, Ft 220 752
Éves üzemi eredmény, Ft
Tőkésítési ráta
Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások

1 986768
6,0%

33 112800
100 000

Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 33 012 800
Hozadéki érték kerekítve, Ft 33 010 000

% 
:2,5 
ü,l 
:2,0 
:0,4

II-1139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 (I) 270 90 80 E-mail: Drooerty@)arifton.hu
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg.

Megnevezés
Az értékelendő 

ingatlan jellemzői
összehasonlító adatok jellemzői

f 2 3 4
Az ingatlan funkciója
Település
Utca, házszám
Telek területe

Jellemzők
Közművesítettség
Ajánlati ár Ft-ban 
Ajánlat ideje 
Összehasonlító adat fórrá

Telek

Bpn Vili. kér. 
Déri Miksa utca 6.

959 
LI-VlH-2övczeti 
besorolású telek, 

ni aximális 
beépíthetőség 75 %, 

színterületi mutató 4,0 
m'/m2, maximális 

építménymagasság 19 
méter.

Összközmüvcs 

a, beazonosíthatósága

Építési telek 
Bp., Vili. kér. 

Bauer Sándor utca

1036 
LI-VHI-1 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szinterületi mutató 4,0 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 30 
méter.

összközmüvcs 
665 000 000

2021 
ing.com /32327404

Építési telek 

Bp.,VIII.két. 
Bokát János utca 

407 
LI-VIII-7 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szinterületi mutató 4,5 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 25 
méter.

összközmüvcs 
360 000 D00

2021 
ing.com/30931303

Építési telek 
Bp-, Vili. kér.

Rigó utca 

998 
VK-VUJ-2 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65%, 

szinterületi mutató 3,5 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 23 
métei.

osszközműves 
1 130 000 000

2021 
ing.com /323S8564

Építési telek 

Bp., Vili. kei.
Víg utca 

680
L1-VII1-Î Övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65%, 

szinterületi mutató 4,0 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 19 
n>éter.

összközműves 
235 000 000

2021 

ing.com/3235856-l

Fajlagos kínálati ár (Ft/m ; 641892 884 521 l 132 265 345 588

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció
elhelyezkedés (1) 

ingatlan mérete (2) 
beépíthetőség (3) 

használhatóság (4) 
közművesítettség (5) 

ajánlati vagy eladási ár (C)

rosszabb 
hasonló 
kisebb
azonos 

hasonló 
ajánl at

5%
0%
5%
0%
0%

-10%

hasonló 
kisebb 

kisebb 
azonos

hasonló 
ajánlat

0%
-5'%.
5%
o-%
0%

■W7.

rosszabb 
hasonló 

kisebb
azonos 

hasonló 
ajánlat

5%
0%

10'«.
0%
0%

-10%

hasonló 
kisebb 
ki sebb
azonos 

hasonló 
ajánlat

0%

5%
0%
0%.

-10%
A piaci korrekció mértéke Összeveti 0% -10% 5% ■10%

KortigAlt fajlagos eladási tirai (Ft/m ) 641892 796 069 l 188 878 311029

A figyelembe Vett sül y szám ok 100% 25% 25% 25% 25'«

rigait súlyozott átlag eladási ár (Ft/ 656 710

Teleknagyság (m2) 959
Eszmei hányadok a társasházban összesen 100 000
Albetétre jutó eszmei hánvad 2 023
Albetétre jutó telekhányad (m^ 19
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m’) 656 710

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 12 700 000 azaz Tizenkeítőmillió-hétszázezerforint

H-l 139 Budapest, Váci út 95. Tel.; + 36 ( 1 ) 270 96 86 E-mail: property@q rifton.hu
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe.

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%

54 920 000 33 012 800
Elfogadásra javasolt érték, Ft 48 350 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Déri Miksa utca 6. szám 
(34938/0/A/3 hrsz-ú) alatti földszinti üzlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

48350.000 Ft-ban, 
azaz 

Negyvennyolcmillió-háromszázötvenezer forintban 
határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2022. február 15.
Gdfton Property Kft. 

úi 05 Toronyi Ferenc 
■ 4 Ingatlanforgalmi értékbecslő

névjegyzék szám: 03451/2002

H-l 139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-maii: DrODertv@arifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák).

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2022. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt.

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes.

H-l139 Budapest, Váci út 95. Te!.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: DroDertv@arifton.hu
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1139 Budapest, Váci út 95. Tel.; +36 (1) 270 90 86 E-mail: DroDertv@arifton.hu
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Budapest Főváros Kormánytúvztala Földtivíali Főosztály
Budapest,XI.,Budafokiút59.1519Budapest,Ff 415

Nem hiteles tulajdoni lap • Teljes másolat

Msgrcnddés szám: 8000004/62804/2022

2022.Û2.04

BUDAPEST VIII.KÉR.
Balterület 34938/0/A/3 helyrajzi

1084 BUDAPEST VIII.KÉR. Déri Miksa utca 6. földszint. 
.........................................    1, R É S Z

1. Az egyéb önálló ingatlan adatait
megnevezés

egyéb helyiség

terület szobák száma eszmei 
m2 egész/fél

hányad tulajdoni f

84 0 0 2O23/1OÜOŰO
Bejegyző határozati 999983/1999/1999.03.01

2. bejegyző határozat: 160905/1993/1993.06.23
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározol

3. bejegyző határozat: 160805/1993/1993.06.23 
oktatóterem.

i. tulajdoni hányad: 1/1 
bejegyző határozat, érkezési idői 160805/1993/1993.06.2 
jogcím: 1991. évi XXXXII. tv. 160805/1993/1993.06.2 
jogcím: eredeti felvétel 160805/1993/1993.06.23 
jogállás! tulajdonos 
név: VIII.K£R. ÖNKORMÁNYZAT 
cin: 1082 BUDAPEST Vili.KER. Baross utca 65-67.
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BUDAPEST, VIII. KERÜLET, DÉRI MIKSA U. 6. 
(TOLNAI U. 31-33.) SZÁM ALATTI TÁRSASHÁZ

ALAPÍTÓ OKIRAT

amely készült a Társasház 2004. november 15. napján kelt 2. számú közgyűlési határozatában 
elfogadott módosításokkal egységes szerkezetben.



Alulírott szerződő felek, mint a Budapest város VIII. kerület 34938. helyrajzi szám alatt 
felvett, természetben Budapest, VIII. kerület Déri Miksa u. 6. (Tolnai u.31-33.) szám alatti 
Társasház tulajdonosai, a Társasház Alapító Okiratukat, a 2004. november 15. napián 
megtartott Közgyűlésének 2. számú határozatával - a társasházakról szóló 2003. évi 
CXXXIII. Törvényben (a továbbiakban Tv.) meghatározott rendelkezések 
figyelembevételével -, az alábbiak szerint módosítják, és egységes szerkezetbe foglalják:

A tulajdonostársak az egyes öröklakásokat és az önálló, nem lakás céljára szolgáló 
helyiségeket a Tv., valamint az alapító okirat rendelkezéseinek megfelelően, mint külön 
tulajdont tartják tulajdonukban azzal, hogy a mindenkori tulajdonostársak egymás közötti 
jogviszonyát a Tv. és az Alapító Okirat szabályozza.

A társasházközösség megnevezése:

Budapest VIII. kerület Déri Miksa utca 6. (Tolnai u. 31-33.) Társasház

A tulajdonjogi helyzetet nem érintő - a társasházközösség szerveire, azok hatáskörére, jogaira 
és kötelezettségeire, továbbá a közös költségnek a tulajdoni hányadtól eltérő viselésére 
vonatkozó- szabályokat a tulajdonostársak Szervezeti és Működési Szabályzatban állapítják 
meg.

I.
Közös és külön tulajdon

a*>
Közös tulajdon

1 ./Osztatlan közös tulajdonban maradnak -a Fővárosi Kerületek Földhivatalához már 
benyújtott- a műszaki leírásban körülírt és az alaprajzon feltüntetett telek, a következő 
építményrészek, felszerelések és berendezések:

I. Telek, mely 959 négyzetméter alapterületű

II. A lakóház belső udvara, burkolatokkal (82,0 nm)

III. Az 1. emelettől induló légudvar (37,30 nm)

IV. Alapok, felmenő fala, pillérek, kémények, szellőzök, lépcsőházak falai, lakások 
közötti válaszfalak, közös helyiségek falai,

V. Födémek - közbensők burkolat nélkül, zárófödémek burkolattal, áthidalók, koszorúk

VI. Az erkélyek épületszerkezetei, az egyes külön tulajdoni illetőségeknél a korlátok és 
burkolatok kivételével

VIL Homlokzatok, burkolóelemek, lábazattal, párkányokkal, a külön tulajdoni illetőségű 
albetétek nyílászárói és elsötétítő szerkezetei kivételével.

VIII. A magastető ácsszerkezettel, héjazatta! tetőfelépítményekkel, továbbá a padlások 
területek (486 nm)



IX. Bádogos és lakatos szerkezetek

X. Kapualj burkolatokkal és nyílászárókkal (28,00 nm)

XI. Földszinti udvari nyitott folyosó burkolatokkal és nyílászárókkal (30,00 nm)

XII. Az I. sz. lépcsöház, a lépcsőkarokkal, pihenőkkel, burkolatokkal, korlátokkal, 
nyílászárókkal (fszt: 16,30 további szinteken 21,93 nm)

XIII A II. sz. lépcsöház, a lépcsőkarokkal, pihenőkkel, burkolatokkal, korlátokkal, 
nyílászárókkal (fsz: 18,70, további szinteken: 23,52 nm)

XIV. Személyfelvonók, a padlásszinti gépházakkal 2 db

XV. A 11. sz. lépcsöházban a földszinti közös tároló

XVI. A II. sz. lépcsöház pinceszinti előtere (8,60 nm)

XVII. Pinceszinti előtér I. (3,20 nm)

XVIII. Pinceszinti közös tároló I. (29,70 nm)

XIX. Pinceszinti előtér II. (9,30 nm)

XX. Pinceszinti közös tároló II. (10,40 nm)

XXI. Pinceszinti közlekedő (15,0 nm)

XXII. Vízóra helyiség (3,50 nm)

XX1IL Elektromos méröhelyiség (10,80 nm)

XXIV. Gáz méröhelyiség (18,50 nm)

XXV. Kazánház és a központi fűtési rendszer (62,0 nm)

XXVI. Légaknák (8 db)

XXVlI.Függöfolyosók, burkolatok, korlátokkal (I-V. emeletig 18,42 nm; VI. emeleti
20,80 nm)

XXVUI.Az I. emeleti terasz burkolatokkal, korlátokkal (89,10 nm)

XXIX. Víz alap és felszállóvezeték, valamint szerelvények a bekötéstől a külön tulajdoni 
illetőségű ágvezetékig

XXX. Csatorna alap és ejtövezeték a külön tulajdoni illetőségű ágvezetéktől az utcai 
bekötésig
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XXXI tkkttvmcs fővezeték a kâbclfejtôl a külön tulajdoni illetőségű fogyasztásmérőig, 
továbbá közös tulajdonú terek, helyiségek és berendezések hálózata és szerelvényei

XXXllGáz alap- és fclszállóvezcték a külön tulajdoni illetőségű fogyasztói vezetékig 
y (gázmérőig) ■

b.)
Külön tulajdonba kerülő részek

I / Az alaprajzon 1. sorszámmal jelölt pince és földszinti garázs. mely áll a pinceszinten 
garázsból szellózőgépházbol. WC-ból összesen: 572,00 nm alaptcrükttcl; a földszinten 
garázsból, két irodából, kàriyhôhelyiségbôl, közlekedőből» előtérből, Wc-ból, zuhanyozóból, 
szdlözögépházMl, összesen. 310 nm alapterülctu-l. mindösszesen: 882,00 nm alapuiüktiel, 
valamint a közös tulajdonból 21146/100.000 rész, az újonnan nyitandó tulajdoni lapon 
34WA-I hrsz.

2/ Az alaprajzon 2. sorszámmal jelölt földszinti üzlet, mely áll eladótérből, két raktárból, 
konyhából, előtérből, zuhanyozóból, két WC-ból, összesen: 146,20 nm alapterületiéi, 
valamint a közös tulajdonból 3505/100.000 rész, az újonnan nyitandó tulajdoni lapon 
34.938/A-2. hrez.

1Æ: alaprajzon 3. sorszámmal jclöh földszinti oktatási részleg, mely áll előadóteremből, két 
sW^lóból, ruhatárból, előtérből, zuhanyozó helyiségekből» WC-ból, összesen: 8436 nm 

alaptcrükttel, valamint a közös tulajdonból 2O23U 00.900 rész, az újonnan nyitandó tulajdoni 
lapön 34.938/A-3. hrsz.

4J Az alaprajzon 4. sorszámmal jelölt földszint I. ajtószámú lakás, mely áll két szobából, 
konyhából, előszobából, fürdőszobából, WC-ből, összesen: 58.25 nm alaplerülenel. valamint 
a közös tulajdonból 1397/100 000 rész, az újonnan nyitandó tulajdoni lapon 34.938/A-4. hrsz

5./ Az alaprajzon 5. sorszámmal jelölt földszint 2. ajtószámú lakás, mely áll egy szobából, 
konyhából, Összesen 24,20 nm alapterületiek valamint a közös tulajdonból 5S0/100.00Ü rész, 
az nyitandó tulajdoni lapon 34.938^

6J Az alaprajzon 6. sorszámmal jelölt I. lépcsőhöz I- emelet 1. ajtószámú lakás, mely áll két 
és fél szobából, konyhából, előszobából, fürdőszobából, WC-ból, Összesen: 56.76 nm 
alapterületiek valamint a közös tulajdonból 13614 00.000 rész, az újonnan nyitandó tulajdoni 
lapon 34.93S/A-6. hrsz,

7./ Az alaprajzon 7. sorszámmal jclöh 1. lépcsöház 1. emelet 2. ajtószámú lakás, mely ál) kél 
szobából haliból, konyhából előszobából étkezőből, fürdőszobából. WC-böl, kamrából. 
Összesen: 7KS5 nm alapterületiek a hozzátartozó 6,20 nm-es erkéllyel, valamim a közös 
tulajdonból 1958.100.000 rész, az újonnan nyílandó tulajdon» lapon 34.938 A-7. hrsz.

8./ Az alaprajzon 8. sorszámmal jelölt k lépcsöház 1. emelet 3. ajiószámú lakás, mely ál) két 
szobából haliból, konyhából, előszobából, étkezőből, fürdőszobából, WOből, kamrából 
összesen 68.30 Hóm alapterületiéi a hozzátartozó 4,20 nrmes erkéllyel, valamint a közös 
tulajdonból 1688 100.000 rész, az újonnan nyitandó tulajdoni lapon 34 938 'A-8 hrsz
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1082 Budapest, Déri Miksa utca 6. földszinti üzlet (Hrsz.: 34938/0/A/3)

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata és üzlettere

2022. február 08.



1082 Budapest, Déri Miksa utca 6. földszinti üzlet (Hrsz.: 34938/0/A/3)

Üzlettér

2022. február 08.



1082 Budapest, Déri Miksa utca 6. földszinti üzlet (Hrsz.: 34938/0/A/3)

2022. február 08.



TÉRKÉP

Budapest, VIII. kér. Déri Miksa utca 6.





Aktualizálási adatlap

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Helyiséggazdálkodási Iroda

Értékelt ingatlan megnevezése: üzlet

Az ingatlan címe, azonosítási adatai:
Település:
Utca, házszám, emelet, ajtó:
HRSZ:

Budapest, VIII. kerület 
Horánszky u. 27. földszint 
36608/0/A/4 54 m2

Az eredeti értékbecslés adatai:
Készítette:
Értékbecslő:

GRIFTON Property Kft. 
Toronyi Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Dátuma:

883.519,-Ft/m1 
47.710.000,-Ft 
2021. november 24.

Utolsó aktualizálás adatai:
Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Dátuma:

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai:
Tulajdonos:
Bérlő:

Józsefvárosi önkormányzat 
üres

Értékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték

* Aktualizálás:

Aktualizálás érvényessége: 6 hónap

* Aktualizált értékek:

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes.

Fajlagos forgalmi érték: .....- Ft/m2

Az ingatlan forgalmi értéke: Ft

2022 MÁJ 1Û.
Budapest, .. ........................ .

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGKZrt.



GRIFTON
PropertyÉrtékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Horánszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A/4)

ingatlanforgalmi szakvélemény

a Budapest Vili, ken, Horánszky utca 27. szám (hrsz.:36608/0/A/4) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú üzlethelyiség forgalmi értékéről

Készítette : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzékszám: 03451/2002

Készült : 1 példányban

Budapest, 2021. november 24.

Si

H-l139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: -36 ( 1) 270 90 86 E-matl: propertvtg>qrifton.hu



GRIFTON
PropertyÉrtékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Horánszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A/4)

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : üzlethelyiség

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrsz.

: Budapest, VIII. ken Palota-negyed 
: Horánszky utca 27.
: 36608/0/A/4

tulajdonviszonyok
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: VIII. Kerületi Önkormányzat 
: nincs
: forgalom képes

[ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG -.tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlantípusa : üzlethelyiség
Épületen belüli elhelyezkedése : földszint (utcai)
Közmű-ellátottság : villany, víz, csatorna, gáz
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület :54m2
Belmagasság : 5,0 méter
Eszmei hányad : 312/10.000
Komfortfokozat : komfortos
Társasház telkének területe : 688 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2021. november 24.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 883.519,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 47.710.000,- Ft

azaz Negyvenhétmillió-hétszázíizezerforinl
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 19.300.000,- Ft

azaz Tizenkilencmillió-háromszázezer forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 35.620.000,- Ft

azaz Harminc$imiHiő= tonszázhűszezer forint
Budapest, 2021. november 24 Készítette:

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

2021 DEC 02 Grifton Property Kft.
1139 Budapest, Váci út 95

22679026-2-41 
79-938664

H-l 139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu

mailto:propertv@qrifton.hu


GRIFTON
Énekelt ingatlan: Bp.. Vili. ker.. Horànszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A/4) Property 3

INGA TLANÉRTÉKELÖ ADA TLAP

L A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Horànszky 
utca 27. szám alatti, 36608/0/A/4 hrsz-ú földszinti üzlethelyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan bérbe adásának megalapozási szolgáló forgalmi 
érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

2.1. Az értékelési szabályzat jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1) FM sz. rendeieteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált üzlethelyiség esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2021. november 18.

2.4. Felhasznált dokumentumok

tulajdoni lap (nem hiteles, 2021. november 16.) 
szintrajz
társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-l 139 Budapest, Váci Út 95. lel.: > m 7 90 E-mail: i’OQLící ty-orjaGíLliy
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GRIFTON
Értékelt ingatlan: Bp., Vili. kér., Horánszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A/4) Property 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás 
Cím
Helyrajzi szám
Megnevezése
Terület
Tulajdonos (ok)
Széljegyek 
Terhek

Budapest, Vili. kér.
belterület
1085 Budapest, Horánszky utca 27.
36608/0/A/4
üzlethelyiség
54 m2
Vili, kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Palotanegyed elnevezésű 
városrészben, a Horánszky utca és a Krúdy utca sarkán lévő társasház földszintjén 
található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak, a közbiztonság átlagosnak 
mondható.
Az ingatlanban minden közmű megtalálható. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, trolibuszokkal és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Krúdy utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat

: 1800-as évek vége
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: acélgerendás, közepes állapotú
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: nyeregtető, megfelelő állapotú
: cserépfedés, jó állapotú

külső felületképzés: kőporos vakolat, jó állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, portál ablakok fémredőnnyel védettek, gyenge-közepes 

állapotúak
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, gyenge-közepes állapotúak
padozat, burkolat : beton, járólap, metlachi burkolat, gyenge-közepes állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge-közepes állapotban
gépészet, hőleadók: gázkonvektor, elektromos vízmelegítő

H-H39 Budapest, Váci út 95. Tel.:+36 (1) 270 90 86 E-mail: propertyflgriftori.hu

griftori.hu


GRIFTON
Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Horánszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A’4) Property 5

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1800-as évek végén épült, hagyományos 
tégla szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a 
Horánszky utca és a Krúdy utca sarkán lévő társasház földszintjén helyezkedik el. Az 
ingatlanban minden közmű adott. A helyiség belmagassága: 5,02 méter.
A bejárati ajtó faszerkezetű üveg betéttel, gyenge-közepes állapotú. A portál ablakok 
faszerkezetűek fémredönnyel védettek, gyenge-közepes állapotúak. A helyiség padozata 
beton, járólap, metlachi burkolatú, gyenge-közepes állapotú. A falak vakoltak, festettek, 
csempézettek, gyenge-közepes állapotúak. A belső homlokzati falon vizesedés és 
salétromosodás jelei láthatóak
Höleadó berendezésként gázkonvektor, a használati meleg vizet elektromos vízmelegítő 
biztosítja
A szemle során az ingatlan üres volt.
Összességében az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van.

3.4. Alapterületi adatok

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 

alapterülete, m
Ingatlan helyiségei
Eladótér 38.00
Raktár 9.16
Mosdó 6.53
Összesen 53,69
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 53,69
Tulajdoni lapszerinti terület (m2) 54,00

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 54,0 m2.

H-l 139 Budapest, Váci Út 95. Tel.; + 36 ( ï ) ? ;o -'0 86 E-mail:
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Property 7Értékelt ingatlan: Bp., VUL kér.. Horánszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A/4)

4.2 . Forealmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 5.610 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés­
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 6,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) érteti díj Ft/hó Fajlagos bérleti díj 
FVm’/hó

1. Üzlet, földszint, József körút
2. Üzlet, földszint, Rákóczi út
3. Üdét, földszint, Somogyi Béla utca
3. Üzlet, földszint, Üllői út
A. Üzlet, földszint, Vas utca

51
55
30
59
46

250 000 
350 000 
150 000
400 000
230 000

4 902
6 364
5 000
6 780
5 000

Átlag bérleti dj Ft/m2/hó 5610
korrekció 0%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 5610

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 
Tervezhető kihasználtság, %

54
302 940

3 635 280
75%

Figyelembe vehető bevétel, Ft 2 726 460
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a

81 794
81 794

109 058
Kalkulálható költségek összesen, Ft 272 646
Éves üzemi eredmény, Ft
Tőkésítési ráta
Tőkésített érték. Ft
Befektetési kiadások

2 453 814
6,0%

40 896 900
600 000

Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 40 296 900
Hozadéki érték kerekítve, Ft 40 300 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :1J
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :0,4

H-l 139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 Emmáit: proDertv@qrifton.hu
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Property ßÉrtékelt ingatlan: Bp., V/U. kér., Horánszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A/4)

4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg.

Teteknagyság (m2) 688
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre jutó eszmei hányad 312
Abetétre jutó telekhányad (m2) 21
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 900000

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albe tétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 19 300 000 azaz Tizenkilencmilliő-háromszázezerforint

4.4 A tárevi ineatlan forgalmi értékének megállapítása

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe.

A vizsgált ingatlan Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%

50 890 000 40 296 900
Elfogadásra javasolt érték, Ft 47710000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Horánszky utca 27. szám 
(36608/0/A/4 hrsz-ú) alatti földszinti üzlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

47.710.000 Ft-ban, 
azaz

Negyvenhétmillió-hétszáztízezer forintban 
határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz!

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

Budapest, 2021. november 24.

Grifton Property Kft. 
1139 Budapest, Váci út 95 
Adószám 22679026 2-41

Ca : 01-09-933554

H-H39 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 (1) 27D 9ü 86 E-maii; propertv@qnfton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák).

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2021. november hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci 
viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt.

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes.

H-l139 Budapest, Váci út 95. Tel.*. +36 (1) 270 90 B6 E-maiV. DroDertv@grifton.hu
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-l139 Budapest, Váci út 95. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mail: DroDertv@qrifton.hu
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«*tűlaidonA hányad: 1/1

terüle t 
m2

312/10000 
törlő határozat

312/10000

szobák száma
egész/fél

üzlethelyiség 54
Bejegyző határozat: 999998/1999/

üzlethelyiség 54

eszmei hányad t

jogcím eredeti felv 
jogállás: tulajdonos 
név: MAGYAR ÁLLAM

1085 BUDAPEST VIII.KÉR. Horánszky utca 27. ''felülvizsgálat alatt 
................................. ......... —-------- 1 ................... [RÉSZ .....................

1. Az egyéb ónálló ingatlan adatai;

83900/1991/1991.05.20

atározat: 18 5730/I/1991/97 11.10

Bejegyző határozat; 185730/1/1997/1997.11.10

2. bejegyző határozat: 83900/1991/1991.05.20 
Társasba?

. .............. .........  na esz 
törlő határozat; 12 57 30/1/19 97/9'3

bejegyző határozat, érkezési idő: 83900/1991/1991.05.20

jogcím államosítás 4/1952. tvr. 83900/1991/1991.05

Frányád: 0/1 törlő határozat: 1957 30/1/1997/W^ 1 0
bejegyző határozat, érkezési idő: 10Ű85/197^^^7^Ml . 18

törlő határozat: 185730/1/1997/9711.10

TULAJDONI LAP VÉGE

-------- mRÉsz

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

jogcím - 
jogállás : kezelő
név; FÔV.Vili .KER. IKV.

«
cím: 1082. BUDAPEST, VIII.KÉR. Baross

3. tulajdoni hányad: 1/1 
bejegyző határozat, érkezési id 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZÓT 

cím; 1082 BUDAPEST VIII.KE oss utca 65-6'.

n ,iü

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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z./ A hógyax' Allan: tulejdonát képezi és e 3. se. tó:-sasháni 
tulajdoni illetőségben tartozik, a tervrajzon 3. számzsl 
jelölt : lekerendű u. 27. C. 3. jelű 1 co műhely, 2 eb át ép. 
helyiségtől állő 53,négyzetméter alapterületű üzlethel^i- 
ség. Az üzlethelyiségből a kötösHegben allő vagyonrészekből 
311/lcooo rész tulajdoni illetőség tartozik.



1085 Budapest, Horánszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A/4)

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcafrontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2021. november 18.



1085 Budapest, Horánszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A/4)

Üzlettér

Üzlettér, raktár

Mosdó Wc

2021. november 18.



1085 Budapest, Horánszky utca 27. üzlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/A/4)

Villanyóra, gázóra, elektromos vízmelegítő

Konvektor Vizes, salétromos falak

2021. november 18.



TÉRKÉP

Budapest, VIII. kér. Horánszky utca 27.





Aktualizálási adatlap

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Helyiséggazdálkodási iroda

Értékelt ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Az ingatlan címe, azonosítási adatai:
Település:
Utca, házszám, emelet, ajtó:
HRSZ:

Budapest, VIII. kerület 
Fiumei út 7.
34594/0/A/l; 566 m2

Az eredeti értékbecslés adatai:
Készítette:
Értékbecslő:

CPR-Vagyonértékeló Kft 
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Dátuma:

407.353," Ft/m2 (földszint); 160.301,- Ft/m2 (pince)
214.260.000,-Ft
2021. szeptember 30.

Utolsó aktualizálás adatai:
Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Dátuma:

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai:
Tulajdonos:
Bérlő:

Józsefvárosi Önkormányzat 
üres

Értékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték

Aktualizálás érvényessége: 6 hónap

* Aktualizálás:

* Aktualizált értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Ç.lh.iuu..................................Ft/m2

-"Ft
Az aktualizálás az eredeti érték 
műszaki állapot alapján készült, as

>ecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes.

2022 FEBR 1 6.
Budapest2022. ................................

Bártfai László
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGKZrt.



CPR-Vagyonértékelő

lagatlansssvelség

Józsefváros' Gazdáíkoöási Központ Zrt.
érkeztetési dátum: érkeztetési szám

iktatás dátuma: ikiatószám:

202V10- 01

ügyintéző

melléklet

H-1085 Budapest 

József körút 69. fsz. 1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz; 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010 
Iktatószám: JGK-773

CPR csoport tagja ®

ingatlanforgalmi szakvélemény

1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint.

szám alatti

34594/0/A/l hrsz-ú
egyéb helyiség ingatlanról

Budapest, 2021. szeptember

Független | Megbízható | Értékmérő

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


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret

Pince hasznos alapterülete

Alagsor, félem, hasznos alapterülete

Társasház telek területe

Eszmei hányad

Belső műszaki állapot

Megközelíthetősége

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-773

: Népszínház negyed

: 1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint.

: 34594/0/A/l

: egyéb helyiség

: nem hasznosított

: Önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz

: 566 m2

: 66 m2 Fajlagos m2 ár: 160 301 Ft/m2

: 500 m2 Fajlagos m2 ár: 407 353 Ft/m2

: 1197 mz

: 340 / 1000

: közepes

: vegyes

: piaci összehasonlító- és hozamalapü módszer

forgalmi értéke: 214 260 000 Ft

azaz Kettőszáztizennégymillió-kettőszázhatvanezer-Ft.
melyből a telek eszmei értéke: 89 540 000 Ft

azaz Nyolcvankilencmillió-ötszáznegyvenezer-Ft.
líkvidációsérték a forgalmi érték 65%-a*: 171410 000 Ft

azaz EgyszázhetvenegymilHó-négyszáztízeier’ Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A líkvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemie/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. szeptember 24.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2021. szeptember 30.
1O8^^P^77i39>2-« 

com

Lakatos Ferenc
2021 OKT 05. ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.



INGÁIIANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉi. EMtrNÏ

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.}, mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t, 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (E'VS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 

rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

nincs bejegyzés

1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint.

566,0 m1

34594/0/A/l

egyéb helyiség

nem hasznosított

az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek

II. rész:

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

Tulajdonviszony:

III. rész:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület északi szélén. Népszínháznegyed kerületrészében, a Fiumei út és a Légszesz 

utca által határolt saroktelken elhelyezkedő, utcafronti beépítésű társasházban érhető el, belső többszintes 

(pince + alagsor + földszint + emelet) kialakítással. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen 

hétköznaponként napközben parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronti 

beépítésű, belső udvaros kialakítású társasházak találhatók.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 50- 

300 méterre elérhetőek.

llamos Pl Autóbusz Pl Trolibusz p'| Metro,/Földalatti B Vasút



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az utcafronti zártsorú beépítésű, szinteltolással épített, pince + alagsor + földszint + félemelet emelet szintosztású épület 
az 1920-as évek első harmadában épült hagyományos szerkezeti rendszerben, kisméretű égetett tégla falazattal, 
acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa ácsszerkezetű, cseréppel héjait magas tetővel. Az értékelt ingatlan részben az 
épület utcafronti alagsori szintjén, az onnan megközelíthető félemeleti szinten, valamint különálló helyiségcsoportként a 
belső udvar felől megközelíthető pinceszinten helyezkedik el. Két darab közvetlen utcafronti bejárattal rendelkezik, de 
megközelíthető az albetéttei egybenyitott, 34594/0/B/l HRSZ-ú ingatlanon keresztül is, melynek bejáratai a belső udvar feié 
tájoltak. Az épület utcafronti homlokzata kőporos vakolattal ellátott.
Az albet ét több szinten helyezkedik el. Fő bejáratai az épület Fiumei út és Légszesz utca által határolt sarokrészén, valamint a 
légszesz utcai oldalon nyílnak. A bejárati ajtók az alagsori részben nyílnak, ahonnan lépcsősoron közelíthető meg a 
félemeleti és az emeleti, az elmúlt időszakban vélelmezhetően irodaként hasznosított helyiségcsoport. A belső terek padló- 
és falburkolatai vegyes képet mutatnak, részben karbantartott, részben felújítandó állapotban vannak. A lábazati részen 
ázásból adódó vakolathibák (foltosodéi, vakolatomlás) jelei láthatók. A helyiségeket néhol könnyűszerkezetes 
helyiséghatároló falazattal osztották kisebb egységekre.
Az ingatlanhoz tartozó pinceszinti helyiségcsoport a belső udvar felől, beton lépcsősoron keresztül közelíthető meg. A fai- és 
padlóburkolatok jelentősen amortizált állapotban vannak, a falszerkezet vakolata hiányos, jelentős felvizesedési nyomokkal 
rendelkezik. Itt kapott helyet a felsőbb szintek légbefúvásos rendszerű fűtésének gépészete, amely jelentősen behatárolja a 
helyiségcsoport hasznosíthatóságát.
Közművek közül az összes rendszer kiépített, hitelesített közműmérők megtalálhatók. A fűtési és melegvíz-ellátási rendszer 
működőképessége a szemle időpontjában nem tesztelt.
A szemle időpontjában az ingatlan természetben egy egységet képez a földszinten + emeleten található, belső kétszintes, 
udvar felől megközelíthető, 34594/0/B/l HRSZ-ú albetéttei. Az ingatlanok szeparálása, az eredeti állapotok visszaállítása 
csekély anyagi ráfordítás mellett megvalósítható.

Épület:

Épület építési éve: 1920 környéke
Műszaki állapot

Épület szintbeli kialakítása: alagsor+pince+földszint+félemelet+emelet

Alapozás, szigetelés: sávalapozás, vélelmezhetően vízszigetelés nélkül felújítandó

Függőleges teherhordó szerkezet: falazótégla szerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet; téglaboltozatos + acélgerendás födém közepes

Tetőszerkezete: fa ácsolású magastető, cserépfedéssel felújítandó

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség

Belső terek felülete: festett, részben csempézett közepes

Belső terek burkolata: greslap, linóleum, laminált parketta, beton közepes

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, részben csempézett közepes

Vizes helyiség(ek) burkolata: greslap közepes

Külső nyílászárók: műanyag szerkezetű, részben fa tok- és 

szárnyszerkezetű, hőszigetelő üvegezésű ablakok

közepes

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos

Átlagos belmagassága: pince: 240 cm, földszint: 310 cm, emelet: 295 cm, átlagos

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű típusajtók közepes

Fűtési rendszer; kombi gázcirkó biztosítja lemezradiátorokkal + 

légfűtéses, egyedi légkondicionálók

jó

Melegvíz biztosítása: kombi gázcirkó biztosítja jó

Meglévő közmű-kiállások: földgáz, víz, közcsatorna, villany jó

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra, gázóra jó

Felújítás éve: az elmúlt évtizedben (pontos idő nem ismert)

Felújítás tárgya: fűtésrendszer felújítása, részlegesen a padló- és 

falburkolatok felújítása, homlokzati nyílászárók 

cseréié

Ingatlan műszaki állapota összességében: közepes
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4.4. Helyiségkimutatás
Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos

Pince:
előtér simított beton vakolt 6,25 m2 100% 6,25 m2
gépterem simított beton festett+csempe 19,00 m2 100*% 19,00 m2
iroda simított beton vakolt 14,78 m2 100% 14,78 m2
műhely simított beton vakol! 14,03 m2 100% 14,03 m2
gépterem simított beton 11,95 m2 100% 11,95 m2
Pince kerekítve ossz: 66,00 m1
Alagsor:
műhely greslap festett 41,20 m2 100% 41,20 m2
műhely greslap festett 46,75 m2 100% 46,75 m2
műhely greslap festett 21,40 m2 100% 21,40 m2
műhely linóleum festett 23,46 m2 100% 23,46 m2
műhely linóleum festett 49,47 m2 100% 49,47 m2
műhely linóleum festett 20,09 m2 100% 20,09 m2
közlekedő linóleum festett 5,45 m2 100% 5,45 m2
bejárat linóleum festett 9,16 m2 100% 9,16 m2
porta linóleum festett 8,98 m2 100% 8,98 m2
közlekedő linóleum festett 2,16 m2 100% 2,16 m2
WC greslap festett+csempe 1,00 m2 100% 1,00 m2
WC greslap festett+csempe 1,00 m2 100% 1,00 m2
WC greslap festett+csempe 1,00 m2 100% 1,00 m2
zuhanyzó greslap festett+csempe 3,10 m2 100% 3,10 m2
öltöző greslap festett 12,48 m2 100% 12,48 m2
előtér linóleum festett 2,50 m2 100% 2,50 m2
raktár linóleum festett 6,29 m2 100% 6,29 m2
WC greslap festett+csempe 1,00 m2 100% 1,00 m2
WC greslap festett+csempe 1,30 m2 100% 1,30 m2
pissoir greslap festett+csempe 1,25 m2 100% 1,25 m2
lépcsőtér linóleum festett 2,57 m2 100% 2,57 m2
Félemelet^
öltöző fél greslap festett 16,72 m! 100% 16,72 m2
előtér linóleum festett 0,50 m2 100% 0,50 m2
WC greslap festett 1,27 m2 100% 1,27 m2
zuhanyzó greslap festett 2,42 m2 100% 2,42 m2
Emelet:
iroda laminált parketta festett 8,66 m2 100% 8,66 m2
iroda laminált parketta festett 28,80 m2 100% 28,80 m2
iroda laminált parketta festett 9,60 m2 100% 9,60 m2
raktár laminált parketta festett 16,80 m2 100% 16,80 m2
iroda laminált parketta festett 8,80 m2 100% 8,80 m2
munkaterem laminált parketta festett 15,20 m2 100% 15,20 m2
iroda laminált parketta festett 9,78 m2 100% 9,78 m2
munkaterem laminált parketta festett 20,01 m2 100% 20,01 m2
munkaterem laminált parketta festett 16,65 m2 100% 16,65 m2
munkaterem laminált parketta festett 22,57 m2 100% 22,57 m2
közlekedő linóleum festett 46,87 m2 100% 46,87 m2
előtér linóleum festett 3,50 m2 100% 3,50 m2
raktár linóleum festett 2,80 m2 100% 2,80 m2
zuhanyzó greslap festett+csempe 2,50 m2 100% 2,50 m2
WC greslap festett+csempe 1,00 m2 100%, 1,00 m2
WC greslap festett+csempe 1,60 m2 100% 1,60 m2
mosdó greslap festett+csempe 0,70 m2 100% 0,70 m2
mérési korrekció 1,64 m2 100% 1,64 m2
Alagsor + emelet kerekítve ossz: 
Összesen, kerekítve; |

100%
....................... 1

500,00 m1
566 m2

6. óldal
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 

módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár

- értékesítési időpont
•elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (2 éves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat.

2,5%+l,5-4,5%U,5%+l,O% = lakások; 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.év)
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása.

6. A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték.

A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

7. ÆdaU?
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szükebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 

környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2020. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,

b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b. ) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.

c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Népszínház negyed

Társasház telek területe: 1197 m2

Eszmei hányad: 340 / 1000

Albetétre jutó telek terület: 406,98 m2

fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000 Ft/m2

Diszkontálás) tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 89 540 000 Ft , Nyolcvankilencmillió-ötszáznegyvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖHadat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése:
1086 Budapest, 
Fiumei út 7. Ih.: 
A. pinceszint.

Vili, kér., 
Vay Ádám 

utca

Vili, kér., 
Bacsó Béla 

utca

Vili, kér., 
Rákóczi tér 
környéke

Vili, kér., 
Tolnai Lajos 

utca 27

Vili, kér., 
Bacsó Béla 

utca 12.

megnevezése; pince raktár raktár raktár
raktár + gk 
beállóhely

raktár

alapterület (m2): 66 80 52 150 270 342

kínálat K / tényt, adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 15 790 000 10 900 000 32 500 000 45 000 000 51 000 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2): 177 638 188 654 195 000 150 000 134 211

KORREKCIÓK

eltérő alapterület 1% -1% 4% 10% 14%

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 5% 0%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -10% -10% -10% -10% -10%

általános műszaki állapot -5% 0% 0% 0% 0%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

galéria 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0%

Összes korrekció: -14% -11% -6% 5% 4%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 152 235 168 468 183 690 157 800 139 311

Fajlagos átlagár: 160 301 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 579 866 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 10 580 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:
1. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, utcafronti ablakokkal rendelkező, beton 

padozatú, boltíves, közepes állapotú raktár, villany közművel, 
ingatlan.com/31907134

2. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten található, beton padozatú, leromlott állapotú, utca 

felől megközelíthető, ingatlan.com/31907113

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található, beton padozatos, 
leromlott állapotú raktár, villany, víz közművel, ingat1an.com/32402469

4. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, 
pinceszínten található raktár, https://ingatlan.com/29942210

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671

l\z ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

10 580 000 Ft

azaz Tízmillió-ötszáznyolcvanezer- Ft.

ingatlan.com/31907134
ingatlan.com/31907113
ingat1an.com/32402469
https://ingatlan.com/29942210
ingatlan.com/21731671
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖH adat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖHadat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Fiumei út 7. Ih.: 
A. pinceszint.

Vili. kerület, 
József utca

Vili. kerület, 
József körnt

Vili, kerület, 
Józsefváros - 

Csarnok- 
negyed

VIH. kerület, 
Józsefváros - 
Palotanegyed

Vili, kerület, 
Káivin tér 
környéke

megnevezése: egyéb helyiség üzlethelyiség üzlethelyiség
vegyes 
funkció

panzió üzlethelyiség

alapterület (m2): 500 346 202 710 503 257

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 195 000 000 150 000 000 350 000 000 265 000 000 159 000 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/mz): 507 225 668 317 443 662 474 155 556 809

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -8% -15% 11% 0% -12%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% 0% -5% -5%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot -10% -10% -10% -5% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -3% -3% -3% -3% -3%

galéria 0% -5% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 2% 0% 0% 0% 0%

Összes korrekció: -24% -38% -3% -13% -30%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 387 013 415 025 432 570 413 226 388 931

Fajlagos átlagár: 407 353 Ft/m1

Ingatlan becsült piaci értéke: 203 676 SO0 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 203 680 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:
1. adat: Corvinnegyed, felújított állapotú, utcai bejáratos nagy egybefüggő termekből álló 

üzlethelyiség, ingatlan.com/32375964

2. adat: Palotanegyed, belső kétszintes, (földszint 107 m2, a szuterén 95 m2), 30 m2-es 
galériával rendelkező, felújított állapotú, nagy üvegportállal rendelkező üzlethelyiség, 
ingatlan.com/32228883

3. adat: Csarnoknegyed, jó műszaki állapotú, belső 3 szintes, utcafronti bejáratú, vegyes 
funkcióval rendelekző ingatlan, vizesblokkal, ingatlan.com/32383198

4. adat: Palotanegyed, sétálóutcában elhelyezkedő, szuterén szinten található, utcafronti, 
átlagos állapotú, jelenleg fizető-vendéglátásra hasznosított ingatlan, vizesblokkal, 
ingatlan.com/31460131

5. adat: Palotanegyed, belső kétszintes, (földszinti 177 m2, pince 80 m2), nagy belmagasságú, 
jelentős utcafronti portállal rendelkező üzlethelyiség, ingatlan.com/32228883

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

203 680 000 Ft

azaz Kettöszázhárommillíó-hatszáznyolcvanezer- Ft.

n

ingatlan.com/32375964
ingatlan.com/32228883
ingatlan.com/32383198
ingatlan.com/31460131
ingatlan.com/32228883


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.
összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1086 Budapest, 

Fiumei út 7. Ih.: A. 
pinceszint.

Vili. kerület, Horváth 
Mihály tér

Vili, kerület, Bacsó 
Béla utca 12.

Vili, kerület, 
Diószegi Sámuel 

utca 14.

ingatlan megnevezése: pince ra ktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 66 45 65 70

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 60 000 100 000 100 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2021 2021 2021

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 200 1 385 1 286

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -2% 0% 0%

eltérő műszaki állapot, felszereltség -5% 0% 0%

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -10% 0%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelíthetőség -5% -5% -10%
Összes korrekció: -22% •15% -10%
Korrigált fajlagos alapár: 935 Ft/m2/hó 1176 Ft/m2/hó 1 162 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 091 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Corvinnegyed, beton padozatos, szuterénszinten elhelyezkedő, száraz raktár, 

villany közművel, ingatlan.com/31245547

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten elhelyezkedő, felújítandó 

állapotú raktár, ingatlan.com/21751561

3. adat: Orczynegyed, önálló épületben található, földszinti raktár, jelentős 

vizesedés! nyomokkal, villany közművel, ingatlan.com/31896746

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 091 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%

Figyelembe vehető éves bevétel: 604 850 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 30 243 Ft

Igazgatási költségek: 2% 12 097 Ft

Egyéb költségek: 5% 30 243 Ft

Költségek összesen: 72 582 Ft

Eredmény:

Éves üzemi eredmény: 532 268 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 6 650 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

6 650 000Ft

azaz Hatmillió-hatszázötvenezer-Ft.

ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan Összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.

összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1086 Budapest, 
Fiumei út 7. Ih.: A. 

pinceszint.

Vili, kerület, Üllői út
14.

Vili, kerület, József 
körút 64.

Vili, kerület, József 
körút

ingatlan megnevezése: egyéb helyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség

hasznosítható terület (m2): 500 296 202 360

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 1100 000 700 000 1 500 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2021 2021 2021

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m7hó): 3 345 3 119 3 750

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -7% -10% -5%

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -10%

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -10% -10%

épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5%
Összes korrekció: -32% -35% -30%

Korrigált fajlagos alapár:

Korr. fajlagos alapár kerekítve:

2 281 Ft/m2/hó 2 029 Ft/m2/hó

2 316 Ft/m2/hó

2 638 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Palotanegyed, belső 2 szintes, felújított műszaki állapotú, 2 bejárattal 

(utcafront + belső udvar) rendelkező üzlet, ingatlan.corn/32262047

2. adat: Palotanegyed, utcafronti földszinti, nagy üvegportállal rendelkező, nagy 

belmagasságú, karbantartott üzlethelyiség, ingatlan.com/31859295

3. adat: Palotanegyed, belső kétszintes, felújított állapotú, utcafronti bejáratos, nagy 
üvegportálokkal rendelkező üzlet, ingatlan.com/30446977

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 316 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 85%

Figyelembe vehető éves bevétel: 11 811 600 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 590 580 Ft

Igazgatási költségek: 2% 236 232 Ft

Egyéb költségek: 5% 590 580 Ft

Költségek összesen: 1 417 392 Ft

Eredmény:

Éves üzemi eredmény: 10 394 208 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 148 490 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

148 490 000 Ft 

azaz Egyszáznegyvennyolcmillió-négyszázkilencvenezer- Ft .

ingatlan.com/31859295
ingatlan.com/30446977
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fó számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 214 260 000 Ft 100% 214 260 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 155 140 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 214 260 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

214 260000Ft

azaz, Kettó'száztizennégymilííó-kettŐszázhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre;

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.} nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

- a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefoiyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

- az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata;

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

- ez általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és oiopelvekcn alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek;

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 

szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelo Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 214 260 000 Ft

azaz KettŐszáztizennégymillió-kettó'százhatvanezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2021. szeptember 30.

2021. szeptember 24.

180 nap 

forgalomképes

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata 0

Térképmásolat másolata [2]

Alaprajz |7]

Társasház alapító okirat (részlet) 0

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) (21

Adásvételi szerződés 22

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép Q

Fényképfelvételek (7)



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint. Hrsz: 34594/0/A/l
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1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih. : A. pinceszint. Hrsz: 34594/0/A/l

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RKSZLKQ

l JS
Társast

Épülői 
Ingetler

Buda)
Wesei

Bt képviselő 
tar tó és 
almazó Kft.

VII. kér.
i u. 41 .

TÁRSAS 'p^TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT

IKTATÁS?r1M / ■ t : i. y- , 
• /"v

kyr. RUM^WlÄ SZr^
(LÉGSZESZ U. 8.) % ■ 

fctOADO
Tulajdoni lap ez. 122

Cím: Bp. VIII.

Hrsz: 34534

Tartalom. Alapító okirat '* >fiP

Műszaki Ifcírás ’S lap

Tervrajzok ’ - 6



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint. Hrsz: 34594/0/A/l

BucspesL VIJj, kér. F ' urne i a. 7. { tégszesz u. b . J sz. 
alatti ingatlan

TARSASHÄ2TULAJMT ALAPH0 OKIRAT

i,

/»Ital ános repoli kezések

A Budapest Főváros József vár ősi önkormányzat (Budapest; vili, 
kér. Baross u. ) megpizása alapján a; URB5 TArsnsházakat
Képviselő, Épületfenntartó és Ingatlanforgalmazó Kft (107 ■■ . 
Budapest, Wesselényi u. 41. sz.) mint megbízott az 1993. L XXVIII. 
törvény továbbiakban lakás tv., az 1934. évi XVII. tv. kiegé­
szítésével és a 4/1996. (1J. 28.) sz. Önkormányzati rendeletben 
foglalatuk alapján a ház ingat 1anok elidegenítés« érdekében 
a PurtapéÉt. V'II, 127 tulajdon-' lapon 34.594 helyrajzi szári 
alatt nyilvántartott 1.197 m2 alapterületű, a természetben 
a Budapest. Vili. kçz, Fiumei u. 7. (Lésszesz u. 8.) ez. a lat1 i, 
a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos tulajdonában álló és 
a Józsefvárosi Vagyonkezelő Kft. (Budapest-. VIII. kér, Or u.
B. sz, ) kezelésében lévő 1 akóházingatlant a mellékelt 
tervrajz és műszaki leírás szerint

társasházzá alakítja át.

A társsBházzá történő alakításra az 1211. évi ' ! . sz . t^r . 
előírásai alapján valamint a jelen alapító okirat rendelkezései 
szerint kerül sor.
A tát&üiház Külön tulajdonú ingatlanai a kezes tulajdonba 
utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni 
illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi 
szerződések létrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak.

n .

Közó.E és_ kuJ on tulajíicn

A . / közös tulajoon

A lakások és rém lakások céljára szolgáló helyiségek, mindenkor 
tulajdonosainak közös tulajdonába Ktrü'nek a jelen okirathoz 
csatolt t e r v ra j zokon és műszaki lei -'Ssba'- f e ? tuntetror. alább 
felsorolt építményrészek, berendezések éc fe 1 s:ere 1 ésen o-z 
egyesített telekkel együtt..

I- Az ingatlanhoz tartozó földrészlet Î.1S7 m2 terűisttn? , 
a beépítetlen »észen 'é.fí tér búi kohillal er.yürt.



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint Hrsz: 34594/O/A/l

a? os.’tjtian kóros- tulajccr 
eszmei hán/adbó' á'-.

. 3'1 HÓ, 3737 f.'S'

a Közös tulajdonjog a te'ek és a fentebb felsorolt.
űonban maradó épületrészek t ok ' ntet óbon az «■'gyér, öröklakások 
és a külön aIbctétoen feltüntetett, w lakás célját szekáló 
ke 1 y ! tvjcgyutrer.ek m 1 ndenk r r i t ■■ i a j d .-v>s a '. t a fi./ pnnthan, 
é k u < Or t1. 1 aj derbi« korú : c ■ ak á sok és ug y I } • .eg«t * f e ■ r.c ■ l,
lásánál feltűntetett f'ánvaC'ész arányában illet- meg.

.felen alap-tó okirat a lu ajdum arányok számításánál n 
loggiák, garázsok, alagsori helyiségek alaoterü’etét 0,5-os.
a p-nce sz-nten lévő helységeket J,4-es, a fedett, de nyitott 
erké'yftnet és teraszokat C,3 as, a nyitott crké'«el<R‘ éi> 
teraszokat 0.2 szorzóvá; ---eszi figyelembe

A* egyes he’yiöégeg/atteáek összes ai acter-j | ete r? re 
kerekített.

D • •'' Külön tu 1 áj don

Terrrészetben mc-gcsztva az egyes tu 1 a;donostár sak külön 
tulajdonába kerülnek, mint társasháztulajdoni •illetőségük 
alkvtó ’v/o? n közös t.i ’ ajdordian maradó v ag y c n r ések ir.röv 
11 • t->* 1 ásánnk . használatának a jogával - ar egyes tar saul íz ' 
öröklakások és nem lakás c.élu helyiségen, azok tartozéka».'»!, 
fe iszere lése f ve 1 az alábbiak szerint:

I ■/. Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 1./ szánna !
j jelelt, 122/1 tv.'ajdoni lapon 1 tűr betett > 34594/A/1 |
j Hrsz-ú, a természetben az ‘A" épületben található, rien- I
! lakás rendeltetésű, Légszesz utr.ai huon bejáratta' j

I rende'kezo I ÉGS7FS7 DENTAl he 1 yiségegyuttes, amely a |
J P » n< es i i nten . J gépte'ern, előtér, »'nen, mutely, |
I az alagso* ban . noria, bejárat, 2 ko 1 ek&de , G ni.he ’ / , f
I gázmérő, öltüzu, zuhanyoz^, raktár. 2 e'ötér , 4 nr, rnssn ।, |
j a f y 1 cs z '■ r ten - 5 i - oda , 4 m..nKaterem , 2 'a"tá', :• te.-.', j
J közlekedő. 2 zuhanyozó, lépese, 3 elArtrC*^ 3 WC. I
i he 1 y t séoek to 1 áHö rH ', béye g y u 11 a’acter jiettsl ?I va’atrint a vozos tulajdonból |

f 340/1.030 hányad. I

Az Őr, k u r’nAr y ' * r u 1 a j ríonábH kerül a "érvékor' 2 . - számmal 
t e 1 n 1 r y??/? '. .» I ajdun i lapon feltüntetett, 34594/A/2 
krs?-ú. a természetbQn az 'A’ épület földszint '. sz.
ä'ätt» 1 r.’cLi. konyha, fúrdöszoöa * WC helyiségekből a ó 
orrJ- lak.és 28 m2 a I apte ' u 1 et t e 1 valamint a közös t r-1 á„der bó '

CG/' ’ OCC1 hár yac!.



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint. Hrsz: 34594/0/A/l

ALAPRAJZ (pince, alagsor, félemelet) 

kék-pince, piros-alagsor, félemelet emelet

19. o\í^



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint Hrsz: 34594/0/A/l

ALAPRAJZ (emelet)

20. oldal



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint. Hrsz: 34594/0/A/l

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ

■ Erkel Színház^

01.

01. Utcafronti homlokzat (Légszesz utca)

03. utcafronti lábazat (Légszesz utca)

térkép

02. utcafronti homlokzat (Fiumei út)

21. old



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint Hrsz: 34594/O/A/l

04. homlokzat 05. belső udvari homlokzat

06. belső udvari homlokzat

09. ingatlan alagsori bejárata



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint. Hrsz: 34594/0/A/l

10. műhely 11- műhely

23. oldal



W86 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint.
Hrsz: 34594/0/A/l

16. falszerkezet, padozat

18. emeleti közlekedő folyosó
19. emeleti iroda

20. emeleti iroda

24. o^a)

U IC-'



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint. Hrsz: 34594/0/A/l

22. légfűtésrendszer hálózata

f

24. kombi gázcirkó

26. villanyóra 27. vízórák a padozatba építve



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint Hrsz: 34594/0/A/l

28. lépcsősor a pinceszinti helyiségcsoportba 29. falszerkezet

32. közműrendszerek vezetékei 33. felső szerelésű vízmelegítő, mosdó



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: A. pinceszint. Hrsz: 34594/0/A/l

34. elektromos kapcsolótábla 35. fűtésrendszer vezetékei

36. közműhálózati vezetékrendszerek

38. légfűtés rendszer központi egysége 39. elektromos kapcsolotabla (porta)

27. oldal



Aktualizálási adatlap

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Helyiséggazdálkodási iroda

Értékelt ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Az ingatlan címe, azonosítási adatai:
Település:
Utca, házszám, emelet, ajtó:
HRSZ:

Budapest, VIII. kerület 
Fiumei út 7.
34594/0/B/l; 91 m2

Az eredeti értékbecslés adatai:
Készítette:
Értékbecslő:

CPR-Vagyonértékelő Kft 
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Dátuma:

321.964,- Ft/m*
29.300.000,- Ft 
2021. szeptember 30.

Utolsó aktualizálás adatai:

Aktualizálás érvényessége: 6 hónap

* Aktualizálás:

^Aktualizált értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

. 4 x .77.... Ft/m2

. Ft
Az aktualizálás az eredeti érték )ecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes.

2022 FEBR 1 6.
Budapest 2022..................................

Bártfai László
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt.



CPR-Vagyonértékelő rosi Gazdálkodási Központ Zrt.
érkeztetési dátum' érkeztetési szám

hsgttl&Míömseg

iktatás dátuma: iktatószam:

ügyintéző

melléklet

H-1085 Budapest 

József körút 69. fsz. 1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz: 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.: COO45O/2O1O 

Iktatószám: JGK-772

ingatlanforgalmi szakvélemény

1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: B. földszint, 
ajtó: 1.

szám alatti

34594/0/B/l hrsz-ú
étterem ingatlanról

Budapest, 2021. szeptember

Független | Megbízható | Értékmérő

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


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése

Ingatlan címe (túl,lap szerint)

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Szobák száma

: JGK-772

: Népszínház negyed

: 1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: B. földszint, ajtó: 1.

: 34594/0/B/l

: étterem

: nem hasznosított

Komfortfokozat • .

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

: Önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz

: 91 m2

: 91 m2 Fajlagos m2 ár: 321 964 Ft/m2

: 1197m2

Eszmei hányad

Belső műszaki állapot

Megközelíthetősége

Értékelés alkalmazott módszere

: 84 / 1000

: felújítandó

: vegyes

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 29 300 000 Ft
azaz Huszonkilencmillió-háromszázezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 22 120 000 Ft
azaz Huszonkettőmillió-egyszázhúszezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. szeptember 24.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2021. szeptember 30.

2021 OKT 05.

Monzám —;

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.



INGATLANF-ÖRGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat 1.

összehasonlító 

adat 2.
összehasonlító 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedése;
1086 Budapest, 

Fiumei út 7. Ih.: B. 
földszint, ajtó: 1.

Víík kerület, Horváth 
Mihály tér

Vili, kerület, Bacsó 
Béla utca 12.

Vili, kerület, 
Diószegi Sámuel 

utca 14.

ingatlan megnevezése: nem hasznosított raktár raktár raktár

hasznosítható terület (mz): 91 45 65 70

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 60 000 100 000 100 (X)0

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2021 2021 2021

kinálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 200 1385 1 286

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -5% -3% -2%

eltérő műszaki állapot, felszereltség -5% 0% 0%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% 5%

épületen belüli elhelyezkedés, hasznosíthatóság 15% 15% 0%
Összes korrekció: 0% 7% 3%

Korrigált fajlagos alapár: 1 205 Ft/m2/hó 1 487 Ft/m2/hó 1 323 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 338 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Corvinnegyed, beton padozatos, szuterénszinten elhelyezkedő, száraz raktár, 

villany közművel, ingatlan.com/31245547

2. adat; Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten elhelyezkedő, felújítandó 
állapotú raktár, ingatlan.com/21751561

3, adat; Orczynegyed, önálló épületben található, földszinti raktár, jelentős vizesedés! 

nyomokkal, villany közművel, ingatlan.com/31896746

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 338 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 85%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 241 932 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 3% 37 258 Ft

Igazgatási költségek: 2% 24 839 Ft

Egyéb költségek: 5% 62 097 Ft

Költségek összesen: 124 1 93 Ft

Eredmény:

Éves üzemi eredmény: 1 117 738 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,5%

Tőkésített érték, kerekítve: 14 900 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

14900000Ft

azaz Tizennégymillió-kilencszázezer-Ft.

ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746


6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]

Súlyozott érték 

[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 29 300 000 Ft 100% 29 300 00O Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 14 900 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 29 300 000 Ft

29 300 00Û Ft

azaz, Huszonkilencmíllió-háromszázezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre;

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az. ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek es piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.



iNGAUANf-OKGAíMI SZAKÉR'Öi VÉlTMÉNY

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: B. földszint, ajtó: 1.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 29 300 000 Ft

azaz Huszonkilencmillió-háromszázezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2021. szeptember 24

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2021. szeptember 30.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐ) VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYÍLVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPÉL VEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata 0

Térképmásolat másolata Q

Alaprajz 0

Társasház alapitó okirat (részlet) 0

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) 0

Adásvételi szerződés 0

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 0

Fényképfelvételek 0
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TULAJDONI LAP
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1086 Budapest, Fiumei út 7. fh.: B. földszint. ajtó: 1. Hrsz: 34594/0/B/l

vili, kér. f wr>e ; u , Ut-gszr-úí H,, 
n 1 a t t 1 ingat’ i-T;

URSASHAZTÜLAJD^T ALAPÍTÓ OKIRAT

.1 1t a ; ánu&QP■ 7.0.-' és& r

4 Budapest Főváros Józsefvárosi önkormányzót ■:Budapest vízi 
i'K R ft f ói, &. u. ’^67.) megbízása alapján á? URBS I á r snsház. n k n t. 
Képviselő, Épületfenntartó én 1ngat1anforgalmszó Kft {'n-i. 
Sudaott t, Vjb$ se 1 ény i u. 4 i sz . 1 mint megbízott az 1993. I X X V J1 I . 
törvény továbbiakban lakás tv., az 1994. évi XVII. tv. kiegé­
szítésével és a 4/1995. (II. 28.) az. önkormányzat’ rendR’elben 
foglalatai alapján a ház'ngat1anok elidegenítése érdekében 
a fl u d a pe&t v ’ 11 . 122 tulajdon' lapon 34.594 helyrají' s/án 
alatt ryi’vántartctL 1.197 m2 a I ap te rú 1 et il, a terfrét-zetno'.
3 Budapest. y 111. ..ke r . Fiume ! u . 7_. . (Léqszesz u.8 . } r: z.. o ' at r > , 
a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos tulajdonában à':ó és 
a Józsefvárosi Vagyonkezelő Kft. (Budapest. v?li. ver. Or ;j .
5. u.i kezelésében lévő ’akóházingatő ant a me 11 été 11 
tervrajz és műszaki leírás szerint

társasházzá, alakítja át.

A társas h ű z c & t d r t é ’• c a 1ak'tàs r s az ■ 9 7 7 . é v i ' i , r. z . l . t . 
i:lc-rásai alapján valamint a jelen alapító okirat r ende ' térés*? i 
szer '. út. k erűi sor .
Ä lát ScJiháZ kglön tulajdonú iiyàti&nai â közös t u ' nj donna 
uta't. ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni 
illetőséggé' együtt a vevőkkel megkötni tervezett :
c zerzödések létrejöttéig ónkormáryzöt i t .i 1 aj don tar rros r --jor.a^ .

t;I 'aj enn

r la’Asok és rum c.óljára s r u i g á t ú • t ' : r. t'-g.'- vre nv -
L u 1 a j d u n o s a 1 n a k k íj 7 ón tűi ,3 j c q n á b a >■ e ’ ' í ' n & k n _ í > ö n <' r ’ ' r> t n q z 
csalóit te-vrajzokúr és rr-uozaki 1 u í ' á s b a ’ ‘ e : t un tét r r t a'Atr 
felsorolt ép í t. rrif-r.y r és 7 e'"--. be r enc'c z Pf-e « <:c f e 1 s 2 e - f> 1 e y ok rr 
ey y *■ o í le ‘ 1 tel«kKe! együtt.

Az ingntlanhoz tartozó földrész ■ et 1.197 teruini Ve 1 ,
.1 n>‘4[j í l féí'.znn iévó î P r bu r t o ' a ' t <1 1 ugyó-t.



1086 Budapest, Fiumei út 7. Ih.: B. földszint, ajtó: 1. Hrsz: 34594/O/B/l

Az Önk ut -nár yzat tulajdonába kérj] c ter.ekefí y.számmal 
122/9 L/njflnm lapon feltüntetett, 34S94/A/9

Hrsz-ú, a 1er mészelbe'- az "A- épu'et 1. eme let • 2 . m . 
alatti ' szóra , Konyha, amro he 1 y 1 sege* be 1 .1'1 a őr Öl; 'akác 
•t m2 y 1 Apteru ' e tte ' valamint a közös tulajdonból

33/i.OCO lányad.

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken u* / számmal 
jelölt, 122/10 tulajdon: lapon feltüntetett. 34594/A/W 
Hrs.’-ú, -r ter mé&zetben a; A’ Apudét | opío 1 el -
alatti 2 szoba, konyha, fürdőszoba » WC íeîy'segekbnl állt 
öröklakás 48 m2 alapteru1 ette 1 valamint, a kezes tulajdonból

44/1.0C0 hányad.

Az Önkormányzat tulajdonába kerül » terveken ‘l / számmá’ 
jelölt, 122/11 tulajdoni lapon feltüntetett., 34594/A/1I 
Hrsz-ú, a természetben az A épület J_. emelet '&■ 
alatti * szoba, előszoba, konyha, fürdőszoba + WC
hely Hégekoùl A11C ó-öklakáo 38 m2 alapterület te 1 valamin1, 
a kozoß túlajdonbó1

34 ; !.000 hányad -

12/, AZ önkormányzat tulajdonába kful a terveken \z-J .számmá1 
jelölt, 122/12 tulajdon-, lapon feltüntetett, 34b94/a/1 j 
Hrsz-ú, a természetben a? "B‘ épületben található, rém 
lakás rendeltetésű, udvar- külön bejárattal ronde ’ keze. 
LÉGSZESZ DENTAL ÉTTEREM hebiségegyŰttes, amely a 
f ö Idéz i öten : konyha - étterem, léncsöhá?, szemé tt át <> ló, 
ûz I. emeleten ■' pltozo, közlekedő helyiségekből á11 ó 
he 1 yiségegyüttes 81 m2 a 1 apler u 1 et te 1 valamint a kezi-s 
lu 1 ajdonbó1

84/1 .C00 hányad.

’3/. Az önkormányzat, tulajdonába kerül a terveken i ■. / h/ávna 
jelölt. 122/13 tulajdoni lapon feltüntetett. 34594/C/l 
Hrsz-ú, a -.ermészétLefi az "C épületben található, nem la^ás 
rende 1 bélésű, F'uiwi üli kú’ön bejárattá' rendelkező 
riMOM PÉKÁRU ÜZLET ho'yiségeg/uttes, amely a 
földszint eladóié', előkészítő, öltöző, mosdd, 
közlekedő, szélfogó, előtér, 3 WC, pissor, a galérián: 
lépese, iroda, »lőtér, iroadó ne 1 y'5égci<bö< álló helyiség- 
együttes ! 6' m2 aíapterélettel valamint a közös tulajdonba-1

1 Aß/1.C00 hányad,
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ALAPRAJZ ZÖLD (földszint)
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ALAPRAJZ ZÖLD (emelel)
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03. utcafronti lábazat (Légszesz utca) 02. utcafronti homlokzat (Fiumei út)

18 .„oldal
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04. homlokzat 05. belső udvari homlokzat

06. belső udvari homlokzat 07. gépjármű bejárat a belső udvar felől

08. személybejárat a belső udvar felől 09. padozat
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10. padozat 11. falszerkezet, födémszerkezet

12. falszerkezet, födémszerkezet

14. vízkiállás
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16. emeleti helyiség padozata 17. belten nyílászáró

21. tetőszigetelés a földszinti helyiségek 
felett

20. gázóra





Józsefvárosi Gazdálkodási Központért.

érkeztetés: datum: r-íkezteiési uzsm

iktatás cát-r.ia:

m? -m-19
ugyintezc
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HI HELT-EXPERT 
i 11 rn....  ...
1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10. 
Cégjegyzékszám: 01-09-386623

Adószám: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20. 

Tel.: +36 1794 5434

INGATLANVAGYON - ÉRTÉKELÉS

1082 BUDAPEST, Horváth Mihály tér 2. földszint
szám alatti üzlethelyiségről.

Hrsz.: 35550/0/A/19 ® x

Készítette:

LEVELEKI TÜNDE
ingatlanvagyon-értékelő

Engedély száma: 06183/2010

Tel.: + 36 70 330 5909
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. példány 2022. március 23.

mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu


1082 BUDAPEST, Horváth Mihály tér 2 földszint Hrsz 3555O/O/A/19

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. ELŐZMÉNY

2. A SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

3. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap fénymásolata

Alaprajz/tervek

társasházi alapító okirat (kivonat)

Környezetvédelmi nyilatkozat

Övezeti besorolás

Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

x nem hiteles

x

x

o nem vélelmezhető

x

x

x



1082 BUDAPEST, Horváth Mihály tér 2. földszint Hrsz. 355SO/O/A/19

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY
MEGBÍZÓ

Megbízó neve
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási 
igazgatóság

Megbízó címe : 1084 Budapest, Őr utca 8.

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (ír. szám, város) : 1082 BUDAPEST

Utca, házszám : Horváth Mihály tér 2. földszint

Hrsz. ; 35550/0/A/19

Alaprajzon és Társasházi alapító okiratban 19. jelű

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : üzlet

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer

Értékesíthetősége: : átlagos (kiegyensúlyozott piac)

Helyszíni szemle időpontja: : 2022. március 18.
Értékelés fordulónapja: : 2022. március 18.

A szakvélemény érvényességi ideje: : 2022. szeptember 14.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK

Az ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 4L 140 000 Ft
fordulónapján, per- és igénymentesen, kerekítve azaz Negyvenegymiltió-egyszáznegyvenezer- Ft.

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 
értékelés fordulónapján, per- és igénymentesen,

462 247 Ft

kerekítve (Ft/m2 ) azaz Négyszázhatvankettőezer-kettőszáznegyvenhét Ft.

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi 22 540 000 Ft
értéke az értékelés fordulónapján, per- és
igénymentesen, kerekítve azaz Huszonkettőmillió-ötszáznegyvenezer- Ft.

A megállapított értékek bruttó értékek.

Az ingatlan becsült likvid értéke az értékelés 32 910 000 Ft
fordulónapján, per- és igénymentesen, kerekítve
(forgalmi érték 80%-a) azaz Harminckettőmillió’kilencszáztízezer- Ft.

, elektronikusan hitelesített példányban es
eszult: . Jr J

1 db. eredeti példányban - -
■ -,

2022 aPR 14 _ _  $
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Budapest, 2022. március 23.

Készítette: y

e. x x

X'"______________

/ Levelek! Tünde
Tngatlanvagyon-értékelő

Tel.:+ 36 70 330 5909

Sl helt-expert
1 IV K 1 t . ...
1063 Budapesl Szinyei M&rse ulca 10. 

Adószám 29311807-1-12 í &
Bai>K W91S001-0(^^
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