
Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. ................. sz. napirend

ELŐTERJESZTÉS

A Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság 
2022. augusztus 31 -i ülésére
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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság!

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételiről 
szóló 35/2013. (VI.20.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 18/A. §-a tartalmazza az 
önkormányzati feladatokhoz és célokhoz kapcsolódó tevékenységet végző személyek számára 
biztosítható kedvezményes bérleti díj megállapítása melletti bérbeadás szabályait.

A Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság a 127/2022. (V.04.) számú 
határozatában úgy döntött, hogy az előterjesztésben feltüntetett 3 db, jelenleg bérbeadás útján 
hasznosított helyiségeket az önkormányzati feladatokhoz és célokhoz kapcsolódó tevékenységet 
végző személyek számára bérbeadható helyiségekként kijelöl.

A Rendelet 18/C. § (2) bekezdése szerint a helyiség bérbeadásáról szóló pályázat kiírásáról a 
kulturális ügyekben döntésre jogosult bizottság (a továbbiakban: szakmailag felelős bizottság) 
javaslatára a hatáskörrel rendelkező bizottság dönt.

A szakmailag felelős bizottság a Képviselő-testület Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 
36/2014. (XI.06.) számú önkormányzati rendelet 7. számú melléklet 2.3.7. pontja szerint a Kulturális, 
Civil, Oktatási, Nemzetiségi, Sport és Esélyegyenlőségi Bizottság.

A szakmailag felelős biztosság a 2022. május 4-ei 127/2022 (V.4) ülésén döntött a helyiségek 
kijelöléséről szóló javaslatáról.

A Rendelet 18/C. § (3) bekezdése szerint a helyiség bérbeadására irányuló pályázati kiírás 
tartalmazza:

a) a meghirdetett helyiség pontos címét - helyrajzi szám, település, utca, házszám, lépcsőház, 
emelet, ajtószám megjelölésével -,

b) a helyiség műszaki jellemzőit - alapterület, közmüvek, megközelíthetőség, fekvés megjelölésével
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c) a benyújtására jogosultak körét, illetve azt, hogy egy bérleményre legfeljebb három bérlőtárs 
pályázhat,

d) a bírálati szempontjait, melyek között

da) legfeljebb 50%-os súllyal szerepeltethető a megajánlott bérleti díj összege,

db) amennyiben a helyiség alapterülete megengedi, legfeljebb 20%-os súllyal szerepeltethető, ha 
több szervezet bérlőtársként közösen pályázik,

de) legfeljebb 60%-os súllyal szerepeltethető, hogy a szervezet milyen módon segíti Józsefváros 
lakosságát,

e) a benyújtás határidejét, helyét és módját,

f) azt, hogy a bérleti szerződés legfeljebb 5 év határozott időre köthető, amely időtartam a 
szakmailag felelős bizottság javaslata alapján meghosszabbítható,

g) azt, hogy az ajánlati biztosíték összege a minimális bruttó bérleti díj összege, az óvadék összege 
a nyertes pályázó által ajánlott bérleti díj bruttó összegével megegyező mértékű,

h) a pályázati kiírás mellékleteként

ha) az együttműködési megállapodás tervezetét,

hb) a 3. melléklet szerint elkészítendő szakmai terv sablonját,

he) a bérleti szerződés tervezetét,

i) a bérleti szerződés megkötésének módját,

j) a kedvezmény nélküli bérleti díj összegét és

k) azt, hogy amennyiben a pályázati kiírásban előírt határidőig a helyiség bérbevételére nem érkezik 
pályázat, a pályázati határidő automatikusan 30 nappal meghosszabbodik.

Az alábbi helyiségek jelenleg bérbe vannak adva (önkormányzati feladatokhoz és célokhoz 
kapcsolódó tevékenységet végző szervezetek bérlik), akiknek a bérleti szerződése 2022. december 
31. napján lejár, így javasoljuk az önkormányzati feladatokhoz és célokhoz kapcsolódó tevékenységet 
végző személyek részére kijelölt alábbi helyiségek pályázati kiírását:

1) Budapest, VIII. kerület, Orczy út 27. szám alatti 36007/0/A/l helyrajzi számú, 448 m2 
alapterületű utcai fölszinti és pinceszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség

2) Budapest, VIII. kerület, Práter u. 29/B. szám alatti 36325/0/A/l helyrajzi számú, 111 m2 
alapterületű utcai pinceszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség

3) Budapest, VIII. kerület, Práter u. 30-32. szám alatti 35969/0/A/54 helyrajzi számú, 56 m2 
alapterületű utcai pinceszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség

A pályázat célja: a megjelölt helyiségeknek az önkormányzati feladatokhoz és célokhoz kapcsolódó 
tevékenységet végző szervezetek és személyek számára biztosítható kedvezményes bérleti díj 
megállapítása melletti bérbeadása.

A birtokbaadás legkorábbi időpontja: 2023. január 1.

A pályázat bírálati szempontjai:

- minimális bérleti díj összege: a helyiség után fizetendő közös költség összege.

- a bérleti díj összege (súlyszám: 5)

- a pályázó milyen módon segíti Józsefváros lakosságát (50 pont)

Az értékelés módszere:
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Az értékelés során az egyes részszempontokra kapott pontokat a kiíró összeadja és ez adja meg a 
pályázó összpontszámát.

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 a közös költség összege (Ft/hó + ÁFA). A 
részszempont súlyszáma: 5.

Kiíró az ajánlott bérleti díjakat nettó összegük alapján hasonlítja össze egymással. Az értékelés során 
adható pontszám a bérleti díj meghatározása esetén: 1-10 pont. 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.

2 .) a pályázó milyen módon segíti Józsefváros lakosságát.

Kiíró a beérkezett pályázatokban foglalt szakmai tervet értékelő bizottság által vizsgálja meg. Az 
értékelő bizottság a szakmai tervekre maximum 50 pontot adhat. A szakmai terveket az értékelő 
bizottság egyesével és egymással összehasonlítva vizsgálja, a pontozáshoz indokolással ellátott 
véleményt fűz.

Tekintettel arra, hogy a pályázatok értékelése a beérkezett pályázatok vizsgálatán alapszik, így a 
bíráló bizottság tagjainak a Kulturális, Civil, Oktatási, Nemzetiségi, Sport és Esélyegyenlőségi 
Bizottság tagjait javasoljuk.

Kiíró kiköti, hogy a pályázaton csak önkormányzati feladatokat és célokat ellátó személy vehet részt, 
amelyek:

természetes személy, egyéni vállalkozó vagy legalább 1 éve bejegyzett és működő, a nemzeti 
vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerinti átlátható 
szervezet.

Kiíró kiköti, hogy a szervezet érvényesen akkor pályázhat, ha a szervezet a saját profiljának 
megfelelő, a kerület számára is hasznos feladatokat vállalnak, hozzájárulva Józsefváros fejlődéséhez, 
a kulturális és közösségi élet színesebbé tételéhez.

Kiíró kiköti, hogy a pályázaton bérlőtársként legfeljebb 3 (három) önkormányzati feladatokhoz és 
célokhoz kapcsolódó szervezet pályázhat.

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

Kiíró kiköti, hogy a szerződés határozott időre jön létre, a szerződés megkötését követő 5 évig, amely 
a nemzeti vagyonról szóló törvényben foglaltaknak megfelelően, a tulajdonos hatáskörrel rendelkező 
bizottsága által meghosszabbítható.

Kiíró kiköti, hogy a bérbeadás feltétele a megajánlott bérleti díj mértékével megegyező összegű 
óvadék megfizetése. Az ajánlati biztosíték összege az óvadék összegébe beleszámít.

A Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének az 
Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről 
szóló 35/2013. (VI.20.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 17. § (4) bekezdés alapján 
a bérleti szerződés megkötését követően közjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási 
nyilatkozatot aláírni.
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A Képviselő-testület 248/2013. (VI. 19.) számú határozatának (a továbbiakbanKiíró kiköti, hogy a 
helyiség átalakítására, felújítására, karbantartására vonatkozóan a bérbeszámítás lehetőségét kizárja, 
és az erre fordított beruházásait a bérbeadó semmilyen más módon sem téríti meg.

Kiíró kiköti, hogy a bérleti szerződés megkötése előtt a nyertes pályázó az Önkormányzattal 
együttműködési megállapodást köteles kötni. Az együttműködési megállapodás az alábbiakra terjed 
ki:

A nyertes pályázó:
a) a honlapján, sajtómegjelenésein köteles támogatóként feltüntetni az Önkormányzatot,
b) a nyilvános eseményeiről elektronikus úton értesítést, meghívót küld az Önkormányzat részére, 
c) a helyiségben folyamatosan folytatja a szakmai tervben megjelölt tevékenységeket,
d) a szervezet minden év március 31. napjáig tárgyévet megelőző évről éves beszámolót, a 

tárgyévről éves szakmai tervet nyújt be.

Kiíró kiköti, hogy a 2. pontban megjelölt kedvezményes minimális bérleti díj megajánlásával lehet 
érvényes pályázatot beadni. Amennyiben a nyertes pályázó a bérleti jogviszony alatt a bérleti 
szerződésben, illetve az együttműködési megállapodásban foglaltaknak nem, vagy nem megfelelően 
tesz eleget, az Önkormányzat illetékes bizottsága jogosult a bérleti szerződést és az együttműködési 
megállapodást felmondani.

Kiíró kiköti, hogy a bérleti jogviszony időtartalma alatt a bérlő bérbeszámítással nem élhet.

Kiíró kiköti, hogy a pályázat mellékleteként a 35/2013. (VI.20.) önkormányzati rendelet 
mellékletében foglalt szakmai tervet be kell nyújtania a megfelelő tartalommal és formában.

Kiíró kiköti, hogy amennyiben a helyiségre nem kerül pályázat beadásra, a pályázati határidő 30 
nappal meghosszabbodik.

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 Önkonnányzat és a Bonyolító 
rendelkezésére álló egyéb internetes hirdetési portálokon javasoljuk közzétenni.

II. A beterjesztés indoka

Az önkormányzati tulajdonú üres helyiség nyilvános pályázaton történő bérbeadásához bérbeadói 
döntés szükséges, mely a tisztelt Képviselő-testület hatáskörébe tartozik.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

A döntés célja a helyiségekre vonatkozó nyilvános, egyfordulós pályázati felhívás kiírása, mivel a 
bérbeadásából befolyó bérleti díj fedezné az Önkonnányzat közös költség fizetési terhét, a 
bérbeadással a helyiségek állaga nem romlana tovább, bérlő gondoskodna a helyiségek 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

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkonnányzat Képviselő-testületének az Önkonnányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 35/2013. 
(VI.20.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése alapján a Képviselő­
testület - önkormányzati bérbeadói döntésre - a Bizottságot jogosítja fel.

A Rendelet 18/C. § (1) bekezdése szerint A hatáskörrel rendelkező bizottság kijelöli - a bérbeadó 
szervezet javaslatára - azon önkormányzati tulajdonban álló helyiséget, amely e fejezet alapján 
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versenyeztetési eljárás keretében kedvezményes bérleti díjjal adható bérbe. A helyiséget a hatáskörrel 
rendelkező bizottság ellenkező döntéséig kizárólag e fejezet alapján lehet hasznosítani.

A Rendelet 18/C. § (3) bekezdése szerint a helyiség bérbeadására irányuló pályázati kiírás 
tartalmazza:

a) a meghirdetett helyiség pontos címét - helyrajzi szám, település, utca, házszám, lépcsőház, 
emelet, ajtószám megjelölésével -,

b) a helyiség műszaki jellemzőit - alapterület, közmüvek, megközelíthetőség, fekvés megjelölésével

c) a benyújtására jogosultak körét, illetve azt, hogy egy bérleményre legfeljebb három bérlőtárs 
pályázhat,

d) a bírálati szempontjait, melyek között

da) legfeljebb 50%-os súllyal szerepeltethető a megajánlott bérleti díj összege,

db) amennyiben a helyiség alapterülete megengedi, legfeljebb 20%-os súllyal szerepeltethető, ha 
több szervezet bérlőtársként közösen pályázik,

de) legfeljebb 60%-os súllyal szerepeltethető, hogy a szervezet milyen módon segíti Józsefváros 
lakosságát,

e) a benyújtás határidejét, helyét és módját,

f) azt, hogy a bérleti szerződés legfeljebb 5 év határozott időre köthető, amely időtartam a 
szakmailag felelős bizottság javaslata alapján meghosszabbítható,

g) azt, hogy az ajánlati biztosíték összege a minimális bruttó bérleti díj összege, az óvadék összege 
a nyertes pályázó által ajánlott bérleti díj bruttó összegével megegyező mértékű,

h) a pályázati kiírás mellékleteként

ha) az együttműködési megállapodás tervezetét,

hb) a 3. melléklet szerint elkészítendő szakmai terv sablonját,

he) a bérleti szerződés tervezetét,

i) a bérleti szerződés megkötésének módját,

j) a kedvezmény nélküli bérleti díj összegét és

k) azt, hogy amennyiben a pályázati kiírásban előírt határidőig a helyiség bérbevételére nem érkezik 
pályázat, a pályázati határidő automatikusan 30 nappal meghosszabbodik.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy döntését meghozni szíveskedjen.

Határozati javaslat
Budapest Főváros VIII. kerület Józsefváros Képviselő-testületének Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága .. ../2O22.(VI 11.31) számú határozata

az önkormányzati feladatokhoz és célokhoz kapcsolódó tevékenységet végző szervezetek és 
személyek részére kijelölt nem lakás céljára szolgáló helyiségek pályázati kiírásáról

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

1 .) hozzájárul a Budapest, VIII. kerület, Orczy út 27. szám alatti 36007/0/A/l helyrajzi számú, 
448 m2 alapterületű utcai fölszinti és pinceszinti, a Budapest, VIII. kerület, Práter u. 29/B. szám 
alatti 36325/0/A/l helyrajzi számú, 111 m2 alapterületű utcai pinceszinti, a Budapest, VIII.
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kerület, Práter u. 30-32. szám alatti 35969/0/A/54 helyrajzi számú, 56 m2 alapterületű utcai 
pinceszinti nem lakás céljára szolgáló helyiségek nyilvános, egyfordulós pályázat útján történő 
bérbeadásához.

2 .) elfogadja az előterjesztés 3. melléklete szerinti helyiségek bérbeadására vonatkozó pályázati 
dokumentációt

3 .) a pályázatok értékelése a beérkezett pályázatok vizsgálatán alapszik, így bíráló bizottságnak a 
Kulturális, Civil, Oktatási, Nemzetiségi, Sport és Esélyegyenlőségi Bizottság tagjait javasolja.

4 .) 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: 4.) pont esetében 2022. november 30. amennyiben pályázat nem kerül benyújtásra, 

folyamatos.

Budapest, 2022. augusztus 22.

Nováczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató

Készítette: Józs

Leírta: Nag’
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1 sz. melléklet

Hrsz Cím Fekvés Alapter. 

(m2)

Minimális 

nettó 

bérleti díj

Kedv, nélküli 

nettó bérleti 

díj

1 36007/0/A/l Orczy út 27. utcai földszinti és pinceszint 448 97.840 Ft 583.400 Ft

2 36325/0/A/l Práter u. 29/B. utcai pince 111 31.415 Ft 129.950 Ft

3 35969/0/A/54 Práter u. 30-32 utcai földszinti 56 15.400 Ft 197.650 Ft



CPR-Vagyonértékelő 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-904

ingatlanforgalmi szakvélemény

1089 Budapest, Orczy út 27. pinceszint

szám alatti

36007/0/A/l hrsz-ú
üzlethelyiség ingatlanról

Budapest, 2022. július

Független | Megbízható | Értékmérő

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


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-904

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan címe (túl.lap szerint) : 1089 Budapest, Orczy út 27. pinceszint
Helyrajzi száma : 36OO7/O/A/1

Ingatlan megnevezése : üzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : karitatív tevékenység

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz

Tulajdoni lap szerinti méret : 448 m2
Pince hasznos alapterülete : 236 m2 Fajlagos m2 ár: 112 208 Ft/m2

Földszint hasznos alapterülete : 212 m2 Fajlagos m2 ár: 425 013 Ft/m2
Társasház telek területe : 875 m2
Eszmei hányad : 2172 / 10000
Belső műszaki állapot : közepes

Megközelíthetősége : vegyes

Értékelés alkalmazott módszere : 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: 116 680 000 Ft

azaz Egyszáztizenhatmillió-hatszáznyolcvanezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 38 010 000 Ft

azaz Harmincnyolcmillió-tízezer- 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

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

1/1 , tulajdonjog
2022. július 8.
180 nap 
forgalomképes

Budapest, 2022. július 14.

Jôwfvà'OS* Gazdáitokéi Központ Zn
2022 JúL 21. Ah

CPR-Vagyonértékelö Kft. 
; 0&5 Budapest József krt 69 

Adószám 22/71393-2-42

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



ingatlanforgalmi szakértői vélemény

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 (EVS 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: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

I. rész:

II. rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés
Ingatlan címe (túl.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti területe:

1089 Budapest, Orczy út 27. pinceszint 
448,0 m2

Helyrajzi száma: 36007/0/A/l
Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség
Ingatlan jelenlegi hasznosítása: karitatív tevékenység
Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiséggel

Tulajdonviszony:
///. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1 

nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében, a Kőris utca és a Rozgonyi utca közötti 
szakaszon fekszik, az Orczy úton. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében 
jellemzően utcafronton álló 3-4 emeletes társasházak épültek.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

□ Villamos □ Autóbusz □ Trolibusz □ Metro/Földalatti □ Vasút

/[C



ingatlanforgalmi szakértői vélemény

4.2. ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 3 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített. Vélhetően a századfordulón épült, erről pontos információ nincs. A társasház aljában kiskereskedelmi 
egységek üzemelnek, utcafronti bejárattal.

Az értékelt ingatlan két szinten helyezkedik el, pince és földszint. Az albetétet kb. 2006-ban átalakították, akkor 
alakult ki a jelenlegi állapot, azóta az Orczy Klub karitatív tevékenységet végez benne. A földszinti rész bejárata 
közvetlen utcafronti, a külső nyílászárók fém szerkezetek, melyek ráccsal vannak védve. A helyiség fűtése és a 
melegvíz ellátása kombi gázcirkóról van megoldva, melyhez 16 db lapradiátor csatlakozik. A kombi cirkó 2015- 
ben került cserére. A falak festettek, melyet a vizeshelyiségben csempe egészít ki. A földszinti rész belmagassága 
4,20 m.

A pinceszintre a gépészeti helyiséggel szemben lévő közlekedőből lehet lejutni. A pince 5 db tárolóból áll, falai 
vakoltak, padozata beton. Jelenleg üres, használaton kívül áll. A pince belmagassága 2,42 m.

Az albetét víz-, gáz- és villanyórával rendelkezik.

Összességében a földszinti rész jó állapotú, a pinceszint felújításra szorul.

Épület:
Épület építési éve: kb. 1900

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint, 3 emelet
Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó
Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó
Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó
Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó
Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: üzlethelyiség
Belső terek felülete: festett, csempézett jó
Belső terek burkolata: kerámia, laminált parketta jó
Vizes helyiség(ek) felülete: csempe, festett közepes
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámia közepes
Külső nyílászárók: fém szerkezetek, ráccsal védve jó
Bejárati nyílás magassága: 210 cm átlagos
Átlagos belmagassága: pince: 2,42 m; földszint: 4,20 m galériazható
Belső nyílászárók: fa szerkezetek jó
Fűtési rendszer: kombi gázcirkó jó
Melegvíz biztosítása: kombi gázcirkó jó
Meglévő közmű-kiállások: villany-viz-gáz-csa torna jó
Meglévő közmű mérőórák: villanyóra, vízóra, gázóra jó
Felújítás éve: 2006
Felújítás tárgya: teljes belső tér kialakítása

Ingatlan műszaki állapota összességében: közepes

Megjegyzés:
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4.3. Épüietdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

A tető ép, kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. A lábazati rész felázott, valószínűleg az elégtelen 
vízszigetelés okán. A kapualj romos, a függőfolyosók acélszerkezete rozsdás. A lábazati rész lepergett, vakolat 
mállás, töredezett lábazat mindenhol látható, feltehetően az elégtelen vízszigetelés és elöregedés miatt.

Albetét:

Az albetét földszinti részén a plafon beázott, javítása folyamatban van, valamint a járólap több helyen fel van 
válva. A bérlemény állapota tiszta, rendezett. A pinceszint teljesen üres, használaton kívül van. Gyakori a 
patkány és csótány, de rendszeresen irtva vannak. A pince felől előfordul beázás, melyet a bérlő javít. A 
bűzelzáró hibája miatt, sokszor erős szag érezhető.

« Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna - kiépített
» Gázvezeték - kiépített, hitelesített gázórával rendelkezik
° Hőleadó berendezés - acéllemez radiátor
« Melegvíz-ellátás - kombi gázcirkó
• Gyengeáramú berendezések - riasztó

Bérló'i megjegyzés:

A bérlő elmondása szerint a csatorna bűzelzárója hibás, így gyakran bűz van a helyiségekben. A bérlő beszámolt 
arról, hogy előfordul, hogy a helyiség a pince felől vizesedik, felázik, melyet önerőből javítanak.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
Pince: 100% 0,00m2
helyiségek beton vakolt 235,70 m2 100% 235,70 m2
Pince össz: 235,70 m 2
Földszint:

helyiségek
kerámia és 
laminált 
parketta

festett, 
csempézett

207,71 m2 100% 207,71 m2

mérési korrekció 4,59 m2 100% 4,59 m2
Földszint össz: 100% 212,30 m2

Összesen: 448,00 m2 448,00 m2
Összesen, kerekítve: 448 m2 448 m2
Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.

5. oldal
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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: (2022 Ql)

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-infláció.
3,5%+2,5-8,5%+l,5%+l,5%-5% = lakások: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása.
6. A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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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 szűkebb 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) 2022. 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: Orczy negyed
Társasház telek területe: 875 m2

Eszmei hányad: 2172 / 10000
Albetétre jutó telek terület: 190,05 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000 Ft/m2
Diszkontálási tényező: 1,0
Telek eszmei értéke: 38 010 000 Ft , Harmincnyolcmillió-tízezer- Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Összehasonlító adatok leírása:
1. adat:

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

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Orczy út 27. 
pinceszint

Vili, kerület, 
Bacsó Béla

IX. kér., 
Ferenc krt.

IX. kér., 
Vámház krt.

Vili, kerület, 
Vay Ádám 

utca

Vili, kerület, 
Baross utca 

123.

megnevezése: pince raktár pince pince raktár raktár

alapterület (m2 3 4 5): 236 52 91 54 80 79
kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K
kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 12 700 000 12 900 000 7 500 000 15 790 000 8 500 000
kínálat /adásvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022
kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2): 219 808 127 582 125 000 177 638 96 835
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -15% -12% -15% -13% -13%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 0% 0%
épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -10% 0% 0% 0% 10%
általános műszaki állapot -10% -5% 5% 0% 0%
eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% -5% 0% -10% 0%
szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
belmagasság 0% 0% 0% 0% 0%
ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0%
Összes korrekció: -40% -27% -15% -23% -3%
Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 131207 93 061 106 073 136 825 93 874
Fajlagos átlagár: 112 208 Ft/m2
Ingatlan becsűit piaci értéke: 26 447 426 Ft
Ingatlan értéke kerekítve: 26 450 000 Ft

2. adat:

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Utcafronti bejáratos, beton padozatú száraz raktár, napfényes szuterénben, 
ingatlan.com/3232 7801
Tégla épület pinceszintjén lévő átlagos műszaki állapotú raktár vizes blokkal. 
ingatlan.com/32493101
Tégla épület pinceszintjén lévő romos, két helyiségből álló raktárhelyiség. 
ingatlan.com/29547773
Utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesblokkal rendelkező, felújítandó 
raktár, ingatlan.com/32327794
Belső udvarról nyíló bejáratos, jelentősen amortizált állapotú, csak víz közművel 
rendelkező raktár

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):
26 450 000 Ft

azaz Huszonhatmillió-négyszázötvenezer- Ft .

8, oldal
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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. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Orczy út 27. 
pinceszint

Vili, kér., 
Népszínház 

utca

Vili, kerület, 
Corvin- 
negyed

Vili, kerület, 
Orczy tér

Vili, kerület, 
Práter utca

Vili, kér., 
Bérkocsis 

utca

megnevezése: földszint üzlet üzlet üzlet iroda/üzlet üzlet

alapterület (m2): 212 84 33 55 74 60
kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K
kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 47 900 000 26 800 000 34 300 000 38 500 000 29 900 000
kínálat/adásvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022
kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m?): 513 214 730 909 561 273 468 243 448 500
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -9% -12% -10% -9% -10%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -10% -5% -5% 0%
épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 5% 5% 5% 5% 5%
általános műszaki állapot -5% -10% -10% -5% 0%
eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria/szintelosztás 0% -5% 0% 10% 0%
ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0%
Összes korrekció: -19% -37% -25% -9% -10%
Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 417 996 460 814 418 223 425 071 402 962
Fajlagos átlagár: 425 013 Ft/m2
Ingatlan becsült piaci értéke: 90 230 260 Ft
Ingatlan értéke kerekítve: 90 230 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:
1. adat: utcafronti bejáratosjó állapotú vendéglátóipari hasznosítású ingatlan, 

ingatlan.com/31964743
2. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejáratos, jó állapotú, galériázott üzlethelyiség, 

ingatlan.com/32571267
3. adat: Orczynegyed, utcafronti bejáratos, jó állapotú üzlethelyiség, karbantartott 

állapotú társasházban, ingatlan.com/32522724
4. adat: Belső 3 szintes, jó állapotú, utcafronti bejáratos iroda/üzlet, 

ingatlan.com/32094653
5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vendéglátóipari 

egységnek kialakított ingatlan, ingatlan.com/32183335

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):
90 230 000 Ft

azaz Kilencvenmillió-kettőszázharmincezer- Ft .

9. oldal
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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:
1089 Budapest, 

Orczy út 27. 
pinceszint

Vili, kerület, Horváth 
Mihály tér

Vili, kerület, Mátyás 
tér

Vili, kerület, Bacsó 
Béla

ingatlan megnevezése: pince raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 236 45 153 65
kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 60 000 180 000 100 000
kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2022 2022 2022
kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 200 1059 1 385
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -19% -8% -17%
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat 0% -10% 0%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% 0% -10%
épületen belüli elhelyezkedés, belmagasság 0% 0% 0%
Összes korrekció: -24% -18% -27%
Korrigált fajlagos alapár: 911 Ft/m2/hó 865 Ft/m2/hó 1 010 Ft/m2/hó
Korr. fajlagos alapár kerekítve: 929 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: utcafronti szuterén, egy helyiségből álló, száraz pince.
ingatlan.com/31245547

2. adat: Hang- és hőszigeteléssel, utcai bejárattal rendelkező, jó állapotú,
szuterénszinten található száraz raktár, ingatlan.com/32418588

3. adat: Raktározásra alkalmas, szárazpince, a Blaha Lujza tér közelében,
ingatlan.com/21751561

Hozamszámítás
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 929 Ft/m2/hó
Kihasználtság: 85%
Figyelembe vehető éves bevétel: 2 233 446 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 111 672 Ft
Igazgatási költségek: 2% 44 669 Ft
Egyéb költségek: 5% 111 672 Ft
Költségek összesen: 268 014 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 1 965 433 Ft
Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,5%
Tőkésített érték, kerekítve: 26 210 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

26 210 000 Ft

azaz Huszonhatmillió-kettó'száztízezer- Ft.

10. oldal
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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:
1089 Budapest, 

Orczy út 27. 
pinceszint

Vili, kerület, 
Népszínház utca

Vili, kerület, Baross 
utca

Vili, kerület, Nap 
utca 41.

ingatlan megnevezése: földszint üzlethelyiség iroda/üzlet iroda/üzlet

hasznosítható terület (m2): 212 52 60 54
kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 149 000 180 000 145 000
kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2022 2022 2022
kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 579 2 700 2 417
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -8% -8% -8%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -5% -5% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0%
épületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5%
Összes korrekció: -8% -8% -8%
Korrigált fajlagos alapár: 2 372 Ft/m2/hó 2 494 Ft/m2/hó 2 225 Ft/m2/hó
Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 364 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

jó állapotú, vizes blokkal ellátott utcafronti bejáratos helyiség, 
ingatlan.com/32515616
Kálvária tér környékén található, földszinti, jó állapotú helyiségcsoport, 
ingatlan.com/32459674
Corvinnegyed, jó állapotú üzlethelyiség, ingatlan.com/32626150

Hozamszámítás
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 364 Ft/m2/hó
Kihasználtság: 85%
Figyelembe vehető éves bevétel: 5119 147 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 255 957 Ft
Igazgatási költségek: 2% 102 383 Ft
Egyéb költségek: 5% 255 957 Ft
Költségek összesen: 614 298 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 4 504 850 Ft
Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 6,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 75 080 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):
75 080 000 Ft

azaz Hetvenötmillió-nyolcvanezer- Ft .

11. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fö 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: 116 680 000 Ft 100% 116 680 000 Ft
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 101 290 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 116 680 000 Ft

116 680 000 Ft

azaz, Egyszáztizenhatmillió-hatszáznyolcvanezer- 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 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;
az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.
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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: 1089 Budapest, Orczy út 27. pinceszínt

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 116 680 000 Ft

azaz Egyszáztizenhatmillió-hatszáznyolcvanezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulónapja
Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

2022. július 8.
180 nap 
forgalomképes

Budapest, 2022. július 14.

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 [~j
Alaprajz p]
Társasház alapitó okirat (részlet) 0
Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)
Adásvételi szerződés Q
Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép |V)
Fényképfelvételek g
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Budapest Főváros íxnnánytxvSila Földhivatali Főosztály
Budapest, XI. BudaíoJa ut 5 9 1519 Budapest, Pl 415

ü:1íthe 1yiseg
Be jegyző hat

1 bejegyző határozat. 36107/1/1997/97 06 19

bejegyző határosat 36107/1/1997/97 06 19 
A: alapító okirat szerint hozza tartózó

tulajdoni hányád: 1/1

jogcím 1991 évi XXXIII t- 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonoa
név: VIII KÉR CtWORMÁlWZAT
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