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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY, VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ

Tárgy: a Főpolgármesteri Hivatal épületének Bárczy István utcai épületszárnyában elhelyezkedő 
jegyiroda bérleti díjának meghatározása.

Elvégeztük tárgyi ingatlan értékelését és megállapításainkat az alábbiakban foglaljuk össze.

A megbízás adatai

Megbízó:
Budapest Főváros Önkormányzata Főpolgármesteri Hivatal 
Vagyongazdálkodási Főosztály

Az értékelő neve: BFVK Zrt. Ingatlan értékbecslési iroda
Az értékelés kiadásának napja: 2020. november 14.
Az értékelés célja: a helyiségcsoport bérleti díjának meghatározása
Alkalmazott módszerek: piaci összehasonlító módszer

Az ingatlan nyilvántartás szerinti adatai

Az ingatlan nyilvántartás szerinti 
megnevezése:

polgármesteri hivatal, védett terület, műemlék

Az ingatlan fizikai megjelenése: Főpolgármesteri Hivatal
Az ingatlan nyilvántartási címe: Budapest V., Városház utca 9-11.
Az ingatlan helyrajzi száma: 24357
Tulajdonos; tulajdoni hányad: Budapest Főváros Önkormányzata; 1/1
Értékelt ingatlanrész: Bárczy István utca 1-3. szám alatti utcai bejáratú üzlethelyiség

Az értékelés eredménye:

A kijelölt ingatlan rész bérleti díja összesen, 
kerekítve: 315000 Ft/hó + áfa,

azaz háromszáztizenötezer forint/hó + áfa

A fajlagos bérleti díj az 55 m2 alapterületű 
helyiségcsoportra vetítve, kerekítve: 5 730 Ft/m2/hó + áfa

azaz ötezer-hétszázharminc forint/m2/hó + áfa

A kijelölt ingatlanrész feltételezett forgalmi 
értéke, kerekítve: 52 800 000 Ft + áfa,

azaz ötvenkettőmillió-nyolcszázezer forint + áfa

A meghatározott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes áilapotára vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhető, abból részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni 
nem lehet. Az értékelésben szereplő részadatok önállóan nem használhatóak fel, azok csak a végső érték 
kialakításához készültek!
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3, szám alatti jegyiroda

Az értékeléssel kapcsolatos megállapításaink:

A Fővárosi Önkormányzat haszonkölcsön szerződés keretében bérbe adja a Főpolgármesteri Hivatal Bárczy 
István utcai szárnyán elhelyezkedő utcai bejáratú üzlethelyiséget.
A Vagyongazdálkodási Főosztály megbízta társaságunkat a fent említett helyiségcsoport bérleti díjának 
meghatározásával.

Az üzlethelyiség bejárata a Bárczy Isván utcáról nyílik, földszint, félemelet kialakítású, karbantartott, jó műszaki 
állapotú, jelenleg jegyirodaként hasznosított.

A bérleti díj nem tartalmazza az üzemeltetési és egyéb költségeket.

A feltételezett piaci forgalmi értéket csak a döntési kompetencia megállapításához határoztuk meg, értékesítés 
esetén új értékelés készítése szükséges.

Budapest, 2020. november 13. capesi ^ováros Vagyonkezelő Központ 
/Wrtknrúen Működő Részvénytársaság 

?

Tikosné Aradi Zsuzsanna . 
ingatlanvagyon-értékelö

Névjegyzéksz.: 0750/1992

Ellenőrizte:

Reményi Krisztina
ingatlan-értékbecslési szakértő

eng.szám:IM9629/2011

:ésházy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezető
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

1. KIINDULÁSI ALAPADATOK

1.1 Megbízás, feladatok, tárgy, az értékelés célja

A Budapest Főváros Önkormányzata Vagyongazdálkodási Főosztályának megbízásából meghatároztuk a 
címben szereplő helyiségcsoport bérleti díját. Az ingatlant üzlethelyiségként - jegyirodaként - fogják használni. 
A piaci forgalmi értéket csak a döntési kompetencia megállapításához határoztuk meg, értékesítés esetén új 
értékelés készítése szükséges.

1.2 Az értékeléshez felhasznált információk

Megbízó rendelkezésünkre bocsátotta:

Alaprajzokat

Helyszíni szemle:

2020. október 29-én helyszíni szemlét tartottunk. A helyszíni szemle során fényképfelvételeket készítettünk és 
rögzítettük az ingatlan természetes és fizikai jellemzőit, állapotát, értékbefolyásoló adottságait.

2. AZ INGATLAN RÉSZLETES ISMERTETÉSE 

2.1 Elhelyezkedés, környezet

Budapest V. kerülete a Belváros, sok tekintetben Budapest, illetve Magyarország közigazgatási, hivatali, 
kereskedelmi és turisztikai központja.
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Bálna

Közvetlen környezet, megközelíthetőség.

A vizsgált ingatlan, Budapest történelmi belvárosában, a Városház utca, Bárczy István utca, Károly körút, 
Gerlóczy utca által határolt tömbben található. A kiemelkedő építészeti értékű „Invalidus Palota” - amelyben 
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

jelenleg a Főpolgármesteri Hivatal található - egyedülálló adottságokkal rendelkező, műemléki védettségű 
épület-együttes. A városon belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, infrastrukturális ellátottsága kiváló.

2.2 Ingatlan-nyilvántartási és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni címe: Budapest V., Városház utca 9-11.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti címe: Budapest V., Városház utca 9-11.
Helyrajzi száma: 24357
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hányad: Budapest Főváros Önkormányzata 1/1
Megnevezése: Polgármesteri hivatal
Funkció a valóságban: Polgármesteri hivatal
Épület/értékelt helyiségek alapterülete: Teljes: nem ismert Értékelt: 55 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, 
széljegy: Tulajdoni lap szerint

2.3 Az ingatlan jellemzői

Az épület jellemzői

Az épület építési éve: Az eredeti Invalidus palota 1737-ben épült barokk stílusban
Szintszám: Többszintes, a keresztszárnyakban szinteltolással
Alapozás: Sávalap
Felmenő falazat: Tégla
Tetőszerkezet: Fa szerkezet
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

Tető formája: Túlnyomó részt magastető, egyes részeken lapostető (pl. 
keresztszárny)

Az ingatlan védett területen található, az épület műemlék. Az ingatlan állaga, esztétikai állapota az egyes 
épületszárnyaknál változó. Homlokzata részben karbantartott. Az épületegyüttesben a Főpolgármesteri 
Hivatal ügyosztályai működnek.

Az értékelt ingatlanrész jellemzői:

Alapterület: 55 m2

Bejárat és a helyiség 
kialakítása:

Az üzlethelyiség a Bárczy István utca felől önálló bejárattal 
rendelkezik. Az utcai bejáraton keresztül a földszinti üzlettérbe 
juthatunk. Az üzlettér mögötti közlekedővel szemben került kialakításra 
a WC kézmosóval, illetve innen indul a félemeleti szintre vezető 
csigalépcső. A félemeleten egy üzlethelyiség valamint a teakonyha 
található.

Nyílászáró szerkezetek: Az utcai bejárati ajtó egyszárnyú, mélyen üvegezett, korszerű, fém 
szerkezetű. Emeleti ablak az eredeti kialakításnak megfelelő osztott 
táblás, kapcsolt gerébtokos szerkezet, kétrétegű üvegezéssel. 
Felújított, jó műszaki állapotú. A beltéri ajtók egyszerű kivitelű fa 
szerkezetek, mázolt kivitelben.

Padlóburkolatok: A helyiségek kerámia lapokkal burkoltak.

Felületképzés: Falak vakoltak, festettek, vizes helyiségek oldalfala részben 
csempézett.

Hőellátás: A fűtés központi kazánnal biztosított, a hőleadók acéllemez radiátorok.

Melegvíz ellátás: A melegvíz ellátás elektromos vízmelegítővel biztosított.

Elektromos és távközlési 
hálózat:

Az üzlethelyiség önálló elektromos hálózattal, villanyórával 
rendelkezik.

Világítás: A helyiségek világítása fénycső armatúrákkal, illetve egyedi 
lámpatestekkel biztosított.

Gázhálózat: Az ingatlan tudomásunk szerint nincs gázhálózatra kötve.

Fizikai állapota: Az üzlethelyiség karbantartott, jó műszaki állapotú.

Egyéb: Egyedi split klíma, riasztó rendszer kiépített.

Al apteríi lei-ki m utatás

Helyiség megnevezése Színt Nettó terület Padlóburkolat Állapot %
Redukált 
terület

Földszint

jegyiroda földszint 19,98 rtf kerámialap Jó 100% 19,98 m2

lépcső ház földszint 5,93 nf kerámialap jó 100% 5,93 nf

mosdó+WC földszint 1,19 m? kerámialap jó 100% 1,19itF
Földszint összesen: 27,10 rrf

Félemelet

jegyiroda félemelet 19,98 nf kerámialap jó 100% 19,98 rr?

teakonyha félemelet 7,75 rrf kerámialap jó 100% 7,75 nf

Félemelet összesen: 27,73 nf

Clzfetwlyiség összesen: 55,0 nF
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

2.4 SWOT analízis

erősségek gyengeségek
• kiváló elhelyezkedés és környezet 
® önálló utcai bejárat

« utcai homlokzat felújítandó

lehetőségek veszélyek
® további felújítások • nem ismert

Erősségek: belső tényezők: pozitív tulajdonságok, amelyben jó az adott ingatlan, amelyre lehet építeni a 
Jövőben, és lehet rá befolyás, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belső tényezők: olyan tulajdonságok, amelyben nem Jó az adott ingatlan, de lehet rá befolyás, 
hogy jobb legyen. Azok a jellemzők, amelyet fejlesztendő területeknek is neveznek.

Lehetőségek: külső tényezők: olyan adottságok, amelyeket nem tudunk befolyásolni, de kedvezőek, és rájuk 
építve kihasználhatjuk az erősségeinket.

Veszélyek: külső tényezők: olyan korlátok, negatív tényezők, amelyeket nem tudunk befolyásolni, és csökkentik 
a siker esélyeit, kockázatot is jelentenek.

3. AZ ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsült összeg, amelyért az értékelés napján az adott ingatlan gazdát cserélhet egy hajlandóságot mutató 
vevő és egy hajlandóságot mutató eladó között megfelelő marketingtevékenységet követő független tranzakció 
keretében, ahol a felek tájékozottan, körültekintően, kényszer nélkül jártak el.

MÓDSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA által javasolt módszernek (Európai Értékbecslési Szabványok - EVS) megfelelően 
készült. Magyarországon az ingatlanértékelés módszereit a termőföldnek nem minősülő ingatlanok 
hitelbiztosítéki értékének meghatározására vonatkozó, 26/2005. (Vili.11.) PM rendelettel módosított, 25/1997. 
(Vili. 1.) PM rendelet szabályozza.

Az EVS javaslata alapján az eszközérték három módszerrel közelíthető meg:

Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés

Az összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés elsősorban már megtörtént, konkrét és ismert 
adásvételi/bérleti ügyletek árainak, ezek hiányában kínálati adatoknak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, 
összehasonlításával történik.

A módszer fő lépései:
1. Az alaphalmaz kiválasztása.
1. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatározása.
3. Értékmódosító tényezők meghatározása, elemzése.
4. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása.
5. Végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3, szám alatti jegyiroda

•Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell elvégezni, ahol 
a földrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 
átlagától jelentősen eltérő szélső értékeket az elemzés során-figyelmen kívül kell hagyni.

•Az elemzéskor az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell 
ismernie, és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak azonos értékformákat és csak 
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti Jog) szabad összehasonlítani, illetve a különböző 
értékformák és jogok között korrekciós tényezőket kell alkalmazni. Az összehasonlító adásvételi árakat az 
általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.

•Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, 
általában területre (négyzetméterre) vetítve, de egyes esetekben más volumen mérőszámok vagy 
kapacitási számok (tanterem, kórházi ágy, szállodai ágy stb.) is alkalmazhatóak.

•A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével 
történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az 
összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző.

Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:
o Műszaki szempontok
o Építészeti szempontok
o Használati szempontok
o Telekadottságok
o Infrastruktúra
o Környezeti szempontok
o Alternatív hasznosítás szempontjai
o Jogi szempontok, hatósági szabályozás

•Az értékelésben az értékmódosító tényezők közül az értéket jelentősen befolyásolókat fel kell tüntetni, 
és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító hatásukat számszerűen is meg kell határozni. Az 
értékmódosító tényezők alapján kell módosítani a fajlagos alapértéket.

•Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló fajlagos érték és az 
ingatlan méretének (volumene, kapacitása) szorzataként kell megállapítani. Egyes esetekben, amikor 
megfelelő, az egész ingatlanra vonatkozó összehasonlító adat nem áll rendelkezésre, a fenti módszer 
ingatlanrészenkénti alkalmazása külön-külön is megengedett. Ilyen lehet például az ipartelep, ahol a 
földterület és a felépítmények külön is értékelhetőek.

Jövedelem vagy hozam alapú megközelítés

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadások 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. Az 
értékelésnél az ingatlanok funkciója melletti optimális bérbe adhatóság adatait használjuk fel. A hasznosításból 
származó rendszeres bevételeket, bérleti díjakat az ingatlan saját adatainak, vagy piaci összehasonlító adatok 
felhasználásával határozzuk meg. Az összehasonlító adatokból korrekciós tényezők alkalmazásával 
területegységre vetített fajlagos bérleti alapértéket határozunk meg. A tényleges, vagy számított bevételekből 
levonjuk a bérlőre át nem hárítható, rendszeres kiadásokat és a kihasználatlanságból adódó átlagos 
bevételkiesést. A számított érték az éves tiszta nyereség és a tőkésítési ráta hányadosa. Az alkalmazott 
tőkésítési kamatláb - az ingatlan funkciója alapján - az adott ingatlantól, mint befektetéstől a piaci szereplők által 
elvárt megtérülési rátával egyenlő.
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VAGYONÉRTÉKELÉS____________________________ V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

Költség alapú értékelés

A költség alapú értékelés lényege, hogy az ingatlan újraelőállítási költségéből (mely az EKS legfrissebb 
kiadványában meghatározott érték) le kell vonni az idő múlása miatti avulásokat, majd ehhez kell hozzáadni a 
felépítményekhez tartozó földterület jelenlegi értékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci 
viszonyokat. Építés alatt lévő, vagy károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben 
alkalmazható, ha más módszer nem áll rendelkezésre.

A módszer fő lépései:
1. A telekérték meghatározása.
2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása.
3. Avulások számítása.
4. A felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való
összegzése.

1. A földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci 
összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon 
alapuló módszer szerint.

2. A pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a 
meglévő funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel, de 
azonos hasznossággal pótolhatóak lennének. Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek 
változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. A 
pótlási és az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség.

Az újra-előállítási költségen minden ténylegesen felmerülő költséget kell érteni. Ezeket a költségeket a 
tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni.

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, 
míg a mobíliákat ki kell zárni.

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat,

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből indexálással 
levezetett újra-előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhány 
éven belül készült el, és ha a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták.

3. Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: a fizikai romlás, a funkcionális avulás és 
a gazdasági-, környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

4. Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik eredményül a 
költségalapon számított forgalmi érték.

4. ÉRTÉKELÉS

Jelen értékelésben a bérleti díjat piaci összehasonlító módszerrel, a forgalmi értéket hozam alapú módszerrel 
határoztuk meg az alább részletezettek szerint.

Bérleti díj meghatározása piaci összehasonlító módszerrel

Piaci összehasonlító módszert alkalmaztunk. Az összehasonlítás során figyelembe vettük az ingatlanok 
kerületen belüli elhelyezkedését, megközelíthetőségét, az irodák épületen belüli elhelyezkedését, a műszaki 
állapotot, a parkolási lehetőségeket, a funkciót. A számítások első részét a 1. számú táblázat mutatja be.
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

1. számú táblázat:

Az Ingatlan bérleti díjának meghatározása piaci összehasonlító módszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.

Ingatlan címek V. Bárczy István utca 1-3. V. Belváros V. Kossuth Lajos utca V. Galamb ufca

Adatjellege Vizsgált Ingatlan kiiálati adat realizált adat ktoálafiadat

Adat dátuma 2020.11. 2020.10. 2020.10.

Adat forrása www.inqatlan.com/315 73404 >',w <naatlan.com/3l621839 vAvw.ínaaiian com/31459151

Ingatlan típusa üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség

kínálati bérleti díj bruttó 
(Ft/hó)

457200 Ft 350 000 Ft 603 250 Ft

kínálati bérleti díj nettó 
(Ft/hó) .

360 000 Ft 275 591 Ft 475 000 Ft

Korrigált bériéi díj
kínálati korrekció mértéke:

-10%
324 000 Ft 248 031 Ft 427 500 Ft

Épület/helyiség alapterület

(n?) 55rri2 53 m2 50 m2 56 m2

Fajlagos bérleti díj (Ft/m2/hó) 6113 Ft 4961 Ft 7 634 Ft

Szöveges leírás

V. Bárczy István ufcában 

utcai bejáratú földszint+ 

fölemelet kialakítású, jó 
műszaki állapotú 

üzlethelyiség.

Vád ufca mellékutcájában 
(Molnár utca felé eső oldalon)

36 m2 fezt + 8 m2 galéria 

+ 26 m2 alagsor kialakítású 
üzlet A galéria és az alagsor 

területét 50%-bán velük 
figyelembe.

Kossuth Lajos utcában, 

Astoriához közel 30 m2 fezt 

+ 20 m2 galéria kíalakfésú 

üzlet A galéria ablakos 

kialakítású, ezért a területét 
100%-ban figyelembe vettük.

Galamb ufcában exkluzív, 

52 m2 fezt + 8 m2 galéria 
kialakítású üzlefiiely iség. A 

galéria területet 50%-bán 

vettük figyelembe.

Értékmódosító tényezők

Jogi jelleg Önálló tulajdon önálló tulajdon önálló tulajdon önálló tulajdon

Korrekció 0% 0% 0%
Kerületen belüli 
elhelyezkedés

közponí kedvezőtlenebb kedvezőbb hasonló

Korrekció 5% -2% 0%

Közlekedés
tömegközlekedéssel jól 

megközelftietö
hasonló hasonló hasonló

Korrekció 0% 0% 0%

Redukált alapterület (m2) kisebb kisebb kisebb

Korrekció -4% -5% -3%

Műszaki állapot jó jó Jó felújított

Korrekció 0% 0% -15%

Parkolási lehetőség közterületen hasonló hasonló hasonló

Korrekció 0% 0% 0%

Használat, funkció üzlethelyiség hasonló hasonló hasonló

Korrekció 0% 0% 0%

Épületen belüli elhelyezkedés ufcei bejáratú fezt + félemelet 
kialakítású üztetöely iség

ufcai bejárató három szintes 
üzlethelyiség

utcai bejáratú fezt + galéria 
kialakítású üzletöelyíség

utcai bejáratú fezt + galéria 
kíalakfiású üzlethelyiség

Korrekció 2% 0% 0%
Infrastruktúra (közmű­
ellátottság)

víz villany csatorna víz villany csatorna víz villany csatorna víz villany csatorna

Korrekció 0% 0% 0%

Összes korrekció 3% -7% -18%

Korrigált fejlagos bérlet dg 

(Ftlmfrhó) 5 723 6297 4613 6 260

Korrigált bériéi 
dí(Ffhó)

314780

Az ingatlan bérleti díja 315 000 Ft/hó 3 780 000 Ft/év
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

A feltételezett forgalmi érték meghatározása

Az ingatlanrész feltételezett forgalmi értékének meghatározását hozamszámítás módszerével végeztük el, 
direkt tőkésítéssel.

A tőkésítési ráta/hozamráta meghatározására a gyakorlatban kialakult eljárást, az úgynevezett felépítéses 
módszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem állnak rendelkezésre olyan részletezettségű tranzakciós 
adatok, melyek alapján az összehasonlító módszerrel meghatározható lenne a hozamráta. A felépítéses 
módszerrel a ráta a kockázatmentes hozam és a kockázati felárak összegeként adódik. Első lépésként az 
elfogadható lehetőségek közül az MNB 15 éves kötvény kamatát vettük figyelembe. Az egyéb kockázatok és 
költségek között a tranzakciós költséget, az ingatlanpiaci kockázatot, a típus kockázatot és a regionális 
kockázatot vettük figyelembe. Az így meghatározott ráta jól jellemzi az adott ingatlant (2. sz. táblázat).

2. számú táblázat:

Tőkésítési/hozam ráta összetétel becslése
Megnevezés dátum érték (%)

MNB 15 éves kötvény 2020.10. 2,44%
tranzakciós költségek 0,50%
ingatlanpiaci kockázat prémiuma 1,50%
típus kockázat üzlethelyiség 1,50%
regionális kockázat V. Belváros 0,50%

Hozam ráta 6,44%

A feltételezett forgalmi érték meghatározása hozamszámítás 

módszerével
évi teljes bevétel 3 780 000 Ft/év

veszteség (kiadási, behajtási) 10,00%

tőkésítési ráta: 6,44%
Tőkésített forgalmi érték: 52 826 087 ,-Ft

Kerekített forgalmi érték: 52 800 000 ,-Ft
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

5. VÉGSŐ ÉRTÉK KIALAKÍTÁSA

Elvégeztük a Főpolgármesteri Hivatal Bárczy István utcai épületszárnyában lévő ingatlan bérleti díjának és 
feltételezett forgalmi értékének meghatározását.

Az értékelés eredménye:

A kijelölt ingatlanrész bérleti díja összesen,
315 000 Ft/hó + áfa,

azaz háromszáztizenötezer forint/hó + áfa
kerekítve:

A fajlagos bérleti díj az 55 m2 alapterületű 
helyiségcsoportra vetítve, kerekítve: 5 730 Ft/m2/hó + áfa

azaz ötezer-hétszázharminc forint/m2/hó + áfa

A kijelölt ingatlanrész feltételezett forgalmi 
értéke, kerekítve: 52 800 000 Ft + áfa,

azaz ötvenkettőmillió-nyolcszázezer forint + áfa

A meghatározott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes állapotára vonatkozik. 
A bérleti díj nem tartalmazza az üzemeltetési és egyéb költségeket.

Budapest, 2020. november 13. ciapest Főváros Vagyonkezelő Központ 
■* .pr Működő Részvénvtársaság

Ellenőrizte:

Tíkosné Aradi Zsuzsanna 
ingatlanvagyon-értékelő 

Névjegyzéksz.: 0750/1992

Reményi Krisztina 
ingatlan értékbecslési szakértő 

IM:9629/2011

Fekésházy Attila //
Ingatlan értékbecslési irodavezető
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

6. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Felhasználás

Az értékelés csak egységes egészként kezelhető, abból részeket kivenni, és azokat magukban 
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplő részadatok önállóan nem használhatóak fel, azok csak 
a végső érték kialakítását segítik!

A vagyonértékelés vagy másolatának birtoklása nem vonja maga után a nyilvánosságra hozatal jogát. A 
jelentés egyetlen része sem (különösen bármely következtetés, a jelentést aláíró vagy azzal kapcsolatban lévő 
személyek vagy azon cégek személyazonossága, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban állnak, vagy 
bármilyen hivatkozás szakmai társaságokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai) 
hozható nyilvánosságra harmadik fél számára prospektus, hirdetés, PR, hírközlés, vagy a kommunikáció más 
formáján keresztül az BFVK Zrt írásos belegyezése és jóváhagyása nélkül.

Az meghatározott értékek kizárólag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek 
mellett használhatók fel.

Jogi körülmények

Jogi természetű ügyekben nem vállalunk felelősséget. Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyonra 
vonatkozó jogcímmel, sem pedig a vele szemben fennálló kötelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt 
vagyontárgyakra vonatkozó tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbízótól kapott 
információkra támaszkodtunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelőek 
és értékesíthetők és nincsenek olyan megkötések, amelyeket egyszerű eljárással ne lehetne tisztázni, hacsak 
az értékelés másként nem említi.

Kompetencia

A helyszíni szemle során nem végeztünk területmérést, földmérést, az értékelésben található alapadatok a 
megbízó adatszolgáltatásán és az ingatlan-nyilvántartás adatain alapul. Feltárásokat, statikai és diagnosztikai 
méréseket, illetve épületfizikai és talajmechanikai vizsgálatokat nem végeztünk, az nem képezte a megbízás 
tárgyát.

Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően nem végeztünk. Az ingatlan 
forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs 
tudomásunk, ezekért felelősséget nem vállalunk.

A környezetvédelmi és talajvizsgálat nem képezte a megbízás tárgyát, a témában szakértőt nem vontunk be, 
továbbá a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megállapításánál ezt a tényezőt 
nem vettük figyelembe.

Megbízástól való függés

A vagyonértékelő a megbízásban foglalt céltól és feltételektől nem térhet el, akkor sem, ha az a szokásostól 
eltér, jogszabállyal ellentétes.

Szokásostól eltérő megbízás esetén értékelő köteles a megbízót erről tájékoztatni, és a továbbiakban a 
fenntartott, vagy a módosított megbízásnak megfelelően eljárni.

Szakmai szabályozások, sztenderdek

A vagyonértékelés során az alapelveknek megfelelően, a szakmai sztenderdek előírásai és a jogszabályok 
betartása mellett Jártunk el, minden esetben a megbízó megbízásában foglalt cél érdekében.
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VAGYONÉRTÉKELÉS V. kér. Bárczy István utca 1-3. szám alatti jegyiroda

Felhasznált adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznált információk valódiságáért felelősség az adatgazdát, a rendelkezésre 
bocsátót, vagy az információ közvetítőjét, ezek hiányában a megbízót terhelik.

Tényként kezelt, más értékelő/szakértö által készített értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és 
következtetéseket tartalmazó szakanyag felhasználásából adódó hibákért felelősséget nem vállalunk.

Felelősség kizárása

Az értékelés tárgyi ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a helyszíni szemle során tapasztalt állapotra, 
készültségre vonatkozik. Az értékelést követően bekövetkezett bármilyen nemű változásokért - bontás, 
gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-környezeti körülmények megváltozása, gondatlanság, funkciótól eltérő 
használat, állagromlás, műszaki-fizikai elváltozás, engedély nélküli építés -, melyek az ingatlan értékét 
befolyásolják, felelősséget nem vállalunk.

Rejtett hibák

Rejtett hibákért felelősséget nem vállalunk.

Értékelői függetlenség, objektivitás

Az értékelőknek személyes érdekük nem fűződik az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz, pártatlanságukat 
semmi sem befolyásolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak becsült értéket ad, 
mivel a tényleges forgalmi érték a valós vevő és eladó közti alku során alakulhat ki.

Érvényesség

Az értékelés az értékbecslés kiadása napjától számított hat hónapig használható fel.

Az meghatározott értékek kizárólag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek 
mellett használhatók fel.
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Földszint:

Félemelet:



Képek
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