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Értékbecslések 

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) 
tulajdonát képezi a  Budapest  VIII. kerület Tömő utca  21.  szám alatti  36206  hrsz.-ú, tulajdoni 
lapon  499 m2  alapterületű telek, amely az ingatlan-nyilvántartásban kivett beépítetlen terület 
megnevezéssel szerepel, valamint a  Budapest  VIII. kerület Szigony utca  37.  szám alatti 
36205  hrsz.-ú, tulajdoni lapon  457 m2  alapterületű telek, amely az ingatlan-nyilvántartásban 
kivett beépítetlen terület megnevezéssel szerepel. 

A Budapest  VIII. kerület Tömő utca  21  szám alatti telekből  127 m2  alapterületű részt a 
Futureal  New Ages  Kft. (székhely:  1082 Budapest,  Futó utca  47-53.  VII.  em.; 
cégjegyzékszám:  01 09 206007;  adószám:  25282256-2-42;  képviseli: Tatár Tibor) bérel  2021. 
január  31.  napjáig. 

A  területet is magában foglaló övezet homogén beépítésű, főleg lakó funkciójú, felszíne 
többnyire sík, formája téglalap alakú.  A  Szigony utca felé a szomszédos üres kivett beépítetlen 
terület határolja, mellyel együtt van körbekerítve acéloszlopos, dróthálós kerítéssel.  A  Tömő 
utcai oldalon a szomszédos ingatlan felől a korábban a területen lévő elbontott lakóház 
meghagyott téglafala határolja. Az ingatlanok telekhatárán valamennyi közmű megtalálható. 

A  Pedrano  Construction  Hungary Kft. (székhely:  1082 Budapest,  Práter utca  29/a  fszt.  21.; 
cégjegyzékszám:  01 09 174128;  adószám:  24378226-2-44;  képviseli: Balogh József ügyvezető) 
bérbevételi kérelmet nyújtott be a fent ismertetett telkekre határozatlan időre,  60  napos 
felmondási idő kikötésével.  A  telkeket anyagtárolási és felvonulási területként kívánják 
hasznosítani.  A  Pedrano  Construction  Hungary Kft. és a Futureal  New Ages  Kft. között 
szoros üzleti kapcsolat van, a Pedrano  Construction  Hungary Kft. végzi jellemzően a Futureal 
New Ages  Kft. kivitelezési munkáit.  A  bérlő bérleti díj ajánlatot tett  1.000.000,-Ft/hó + ÁFA 
összegen. 

A  Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2020.  március  29.  napján készített, Bártfai 
László független szakértő által  2020.  június  11.  napján jóváhagyott, értékbecslés szerint a 
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Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  szám alatti telek forgalmi értéke  83.322.000,-Ft 
(166.978,-  Ft/m2),  a Budapest  VIII. kerület Szigony utca  37.  szám alatti telek forgalmi értéke 
75.024.000,- Ft (164.166,-  Ft/m2), összesen  158.346.000,- Ft. 

A 248/2013.  (VI.19.)  Kt.  határozat  II.  Fejezet  8. b)  értelmében  a  telek bérleti díja: 

- Palotanegyed, Népszínház negyed, Csarnok negyed és Corvin negyed: nettó 1.700,-
Ft/m2/hó, 

- Magdolna negyed, Orczy negyed, Losonci negyed: nettó  1.250,-  Ft/m2/hó, 

- Tisztviselőtelep, Ganz-negyed, Kerepesdülö, Százados negyed: nettó  1.050,-  Ft/m2  /hó. 

Tekintettel arra, hogy  a  tárgyi ingatlan  a  Corvin negyedben helyezkedik  el,  az arra vonatkozó 
bérleti díjat  1.700,-  Ft/m2/hó összegben kell meghatározni, azaz, az összesen  956 m2-es  telkekre 
vonatkozó nettó havi bérleti díj összege:  1.625.200,- Ft. 

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 üres telkek, felépítményes ingatlanok, 
gépkocsi-beállók és dologbérletek feltételeiről szóló  59/2011.  (XI.07.) 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. 

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 Kt.  határozat  8. 
pontja értelmében,  a  Corvin negyedben található telek esetében  a  bérleti díj 1.700,-Ft/m2/hó, 
ami  956 m2-re  számolva  1.625.200,-  Ft/hó + ÁFA/hó. 

A  helyi város-rehabilitációs terület kijelöléséről és  a  területen  a  rehabilitáció megvalósításáról 
szóló  32/2001. (X.26.)  önkormányzati rendelet alapján  a  telkek HVT  I.  területre esik,  a 
bérbeadásnak  a  Rév8  Zn.  tájékoztatása szerint nincsen akadálya.  A  Rév8 Zrt.  2  év határozott 
időre javasolja  a  telkeket bérbeadni. 

Javasoljuk  a Budapest  VIII. kerület Tömő utca  21.  szám alatti  36206  hrsz.-ú, tulajdoni lapon 
499 m2  alapterületű telek, valamint  a Budapest  VIII. kerület Szigony utca  37.  szám alatti 
36205  hrsz.-ú, tulajdoni lapon  457 m2  alapterületű telek bérbeadására vonatkozó, nyilvános, 
egyfordulós pályázati felhívás kiírását, az alábbiak szerint: 

A  pályázat célja:  a Budapest  VIII. kerület Tömő utca  21.  szám alatti  36206  hrsz.-ú, tulajdoni 
lapon  499 m2  alapterületű telek, valamint  a Budapest  VIII. kerület Szigony utca  37.  szám 
alatti  36205  lusz.-ú, tulajdoni lapon  457 m2  alapterületű telek bérbeadása. 

A  minimális bérleti díj összege:  1.625.200,  - Ft/hó + ÁFA/hó. 

A  pályázat bírálati szempontjai: 

-  a  bérleti díj összege (súlyszám:  9) 
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- 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  1.625.200,  -  Ft  + ÁFA/hó.  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 díjak tekintetében annyi pontot  ad  (max.  10 
pont), ahány hónap bérleti díj egy összegű megfizetését vállalja a Pályázó.  A  részszempont 
súlyszáma:  1. 

Kiíró kiköti, hogy az ingatlanra csak olyan ajánlat adható be, amely anyagtárolási és felvonulási 
területként történő hasznosításra vonatkozik, az egyéb tevékenységre vonatkozó ajánlat, 
érvénytelen. 

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

Kiíró kiköti, hogy a bérleti szerződés határozott időre, a szerződés megkötését követő két évre 
jöhet létre. 

Kiíró kiköti, hogy a bérlő kérelmére a bérleti szerződés a hatályos rendelkezések szerint a 
tulajdonosi joggyakorló erre vonatkozó döntése alapján meghosszabbítható. 

Kiíró tájékoztatja a pályázókat, hogy a Tömő utca  21.  szám alatti telekből  127 m2  bérlővel 
terhelt, így a birtokbaadásra legkésőbb  2021.  február 1-et követően lehet számítani. 

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. 

II.  A  beterjesztés indoka 
Az önkormányzati tulajdonú telek nyilvános pályázaton történő bérbeadásához bérbeadói 
döntés szükséges, mely döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 
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III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  döntés célja a telkekre vonatkozó nyilvános, egyfordulós pályázati felhívás kiírása, mivel a 
bérbeadásából befolyó bérleti díj fedezné az Önkormányzat közös költség fizetési terhét. 

Az telkek bérbeadása pénzügyi fedezetet nem igényel. 

A  határozati javaslat elfogadása a pályázat érvényessége és eredményessége esetén pozitívan 
befolyásolja a  2021.  évi bérleti díj bevételt. 

IV.Jogszabályi környezet 

A  Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló  Budapest  Főváros 
VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület  36/2014. (X1.06.)  önkormányzati 
rendelet  7.  melléklet  4.4.1.  pontja, valamint az Önkormányzat tulajdonában álló üres telkek, 
felépítményes ingatlanok, gépkocsi-beállók és dologbérlet bérbeadásának feltételeiről szóló 
59/2011.  (XI.07.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  2.  §  (1)  bekezdése alapján 
a Képviselő-testület — önkormányzati bérbeadói döntésre — a Bizottságot jogosítja fel. 

A Budapest  Józsefvárosi Önkomiányzat vagyonáról és vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.13.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 
Vagyonrendelet)  17.  §  (1)  bekezdés ab) alpontja szerint a Bizottság a tulajdonosi joggyakorló 
az  500  millió Ft-ot meg nem haladó értékű vagyon hasznosításával kapcsolatos döntés 
meghozatalában. 

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 üres telkek, felépítményes ingatlanok, gépkocsi-beállók és 
dologbérletek feltételeiről szóló  59/2011.  (XI.07.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 
Rendelet)  3.  §  (4)  bekezdése alapján felépítményes ingatlan: olyan telekingatlan, amelyen nem 
lakás céljára szolgáló épület található. 

A  Rendelet  7.  §  (1)  bekezdés a) pontja értelmében az ingatlant 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 helyiségek, telkek, gépkocsi-
beállók, egyéb dologbérletek bérleti díjáról szóló  248/2013.  (VI.19.) számú képviselő-testületi 
határozat  7.  pontja értelmében: a helyiség bérleti díjának alapjául a helyiségeknek 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 
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meghatározni. Nyilvános pályáztatás esetén önkormányzati érdekből a minimális bérleti díj 
alacsonyabb forgalmi értéken is meghatározható, mely nem lehet kevesebb  50  %-nál. 

A  Rendelet S. §  (3)  bekezdése értelmében a HVT területén lévő bérleményt a RÉV8 Zrt.-vel 
egyeztetett, határozott időtartamra vagy feltétel bekövetkezéséig adható bérbe. 

A 248/2013.  (VI.19.)  Kt.  határozat II. Fejezet  8. b)  értelmében a telek bérleti díja: 

Palotanegyed, Népszínház negyed, Csarnok negyed és Corvin negyed: nettó 1.700,-
Ft/m2/hó, 

Magdolna negyed, Orczy negyed, Losonci negyed: nettó  1.250,-  Ft/m2/hó, 

Tisztviselőtelep, Ganz-negyed, Kerepesdülő, Százados negyed: nettó  1.050,-  Ft/m2  /hó. 

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

Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottság . ..... ./2020.  (VIII.05.) 
számú határozata 

a  Budapest  VIII. kerület Tömő utca  21.  is  Budapest  VIII. kerület Szigony utca  37.  szám 
alatti telkek nyilvános egyfordulós pályázati kiírásáról 

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

1.) hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület Tömő utca  21.  szám alatti  36206  hrszrú, tulajdoni 
lapon  499 m2  alapterületű telek, valamint a  Budapest  VIII. kerület Szigony utca  37.  szám 
alatti  36205  hrsz.-ú, tulajdoni lapon  457 m2  alapterületű telek nyilvános, egyfordulós 
pályázat útján történő bérbeadásához. 

2.) elfogadja a határozat mellékletét képező a  Budapest  VIII. kerület Tömő utca  21.  szám 
alatti  36206  hrsz.-ú, tulajdoni lapon  499 m2  alapterületű telek, valamint a  Budapest  VIII. 
kerület Szigony utca  37.  szám alatti  36205  hrsz.-ú, tulajdoni lapon  457 m2  alapterületű 
telekbérbeadására vonatkozó pályázati dokumentációt az alábbi feltételekkel: 

a.) a minimális bérleti díj összege a két telekre együttesen:  1.625.200,-  Ft/hó + ÁFA, 

b.) a jogviszony jellege: határozott idejű bérleti jogviszony a szerződés keltétől számított 
két évig 

c.) 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) 

d.) Kiíró kiköti, hogy az ingatlanra csak olyan ajánlat adható be, amely anyagtárolási és 
felvonulási területként történő hasznosításra vonatkozik. Az egyéb tevékenységre 
vonatkozó ajánlat érvénytelen. 

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



KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: DR.  GUTH CSONGOR IRODAVEZETŐ 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL /  NEM  IGÉNYEL, IGAZOLÁS: I 

JOGI KONTROLL: 

ELLENŐRIZ  1E: 7 
OE\ 

DR.  4ŐRÖS  S ILVIA 

ÁLJEGYZŐ  

r 
BETE  JESZT SRE ÁLKALMAS: 

CZUKK 
Q 

ERZSÉBET 

1 

VERES GÁBOR 
A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 

KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

f.) Kiíró kiköti, hogy a bérlő kérelmére a bérleti szerződés a hatályos rendelkezések szerint 
a tulajdonosi joggyakorló erre vonatkozó döntése alapján meghosszabbítható. 

g.) Kiíró tájékoztatja a pályázókat, hogy a Tömő utca  21.  szám alatti telekből  127 m2 
bérlővel terhelt, így a birtokbaadásra legkésőbb  2021.  február 1-et követően lehet 
számítani. 

3.)  felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat  1.)  és  2.)  pontjai szerinti 
nyilvános, egyfordulós pályázat lebonyolítására és a pályázati dokumentáció 
Versenyeztetési Szabályzatban foglaltak szerinti közzétételére, és arra, hogy a pályázat 
eredményére vonatkozó javaslatát terjessze a tulajdonosi joggyakorló bizottság elé. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: az  1.)  és  2.)  pontok esetében  2020.  augusztus  5., 3.)  pont esetében  2020.  október  31. 

A  döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
A  lakosság széles körét érintő döntések esetén javaslata a közzététel módjára 

nem indokolt hirdetőtáblán honlapon 

Budapest, 2020.  július  28. 
720-S  Og-k--01 —

 

Nováczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 
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PÁLYÁZATI DOKUMENTÁCIÓ 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzata a Képviselő-testület 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási is Közterület-hasznosítási Bizottsága  .../2020. 
(VIII.05.) számú határozata alapján nyilvános, egyfordulós pályázatot hirdet a tulajdonát 
képező a  Budapest  VIII. kerület Tömő utca  21.  szám alatti  36206  hrsz.-ú, tulajdoni lapon  499 
m2  alapterületű telek, valamint a  Budapest  VIII. kerület Szigony utca  37.  szám alatti  36205 
hrsz.-u, tulajdoni lapon  457 m2  alapterületű telek bérbeadására. 

A  Kiíró jogosult a versenyeztetési eljárást annak bármely szakaszában indokolás nélkül 
visszavonni, és erről köteles hirdetményt kifüggeszteni.  A  versenyeztetési eljárás visszavonása 
esetén — amennyiben a dokumentációt az ajánlattevő ellenérték fejében kapta meg — a Kiíró 
köteles az ellenértéket visszafizetni,  ha  az ajánlattevő a dokumentációt visszaadja.  A  pályázati 
dokumentáció ellenértékét a Kiíró ezen kívül semmilyen más esetben nem fizeti vissza. 

1. A  pályázati kiírás adatai 

A  pályázat kiírója: 

A  pályázat Bonyolítója: 

A  pályázat jellege: 

A  pályázat célja: 

A  pályázati dokumentáció ára: 

A  pályázati dokumentáció megvásárlásának 
helye, ideje: 

Az ajánlati biztosíték összege: 

Az ajánlati biztosíték befizetésének módja: 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi 
Önkormányzat 

(1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.) 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
(1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.) 

nyilvános egyfordulós pályázat 

Bérbeadás 

20.000,- Ft  + ÁFA 

átutalással fizetendő a Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt. OTP  Bank  Nyrt.-
nél vezetett  11784009-22229762  számú 
számlájára (megjegyzés rovat: ingatlan 
címe, megvásárló neve (cégnév)) 

pályázati dokumentáció árának átutalása 
után, az átutalási bizonylat bemutatását és a 
képviseleti jogosultság igazolását követően 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
Helyiséggazdálkodási Iroda 
1084 Budapest, Or u. 8.  I. emelet 
...-tól ügyfélfogadási időben 

bruttó  6.192.012,  -  Ft. 
Az ajánlati biztosíték befizetése csak 
magyar forintban teljesíthető, értékpapírral, 
garanciaszerződéssel, zálogtárggyal nem 
helyettesíthető. 

átutalás 

40L 



Számlaszám: a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
OTP  Bank  Nyrt.-nél vezetett  11784009-

 

22229762  számú számlájára 

Az ajánlati biztosíték befizetésénél a közlemény rovatba a következőt kell beírni: ajánlati 
biztosíték 

Az ajánlati biztosíték befizetés beérkezésének 
határideje: 

A  pályázat leadásának határideje: 

A  pályázattal kapcsolatban további információ 

kérhető: 

....... óráig 

........ óráig 

Helyiséggazdálkodási Iroda 

A  pályázattal érintett ingatlan megtekinthető: 

A  pályázat elbírálásának határideje, és a 
várható eredményhirdetés: 

Tel.:  06 1 216 6962/101, 104  mellék 

.... és .... között előzetes egyeztetés 
szükséges a  Budapest  VIII. kerület, 
Tavaszmező  u. 2.  szám alatti Irodában, vagy 
a  06 1 210 4928, 210 4929  telefonszámokon 

...órától 

1084 Budapest, Őr  u. 8.  I. emelet. Az 
ajánlattevő a pályázat bontásán jelen lehet. 

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

2020.  október  31. 

A  pályázat bontásának várható időpontja: 

A  pályázatok bontásának helye: 

A  pályázat eredményét megállapító szervezet: 

Budapest  VIII. kerület, Tömő  u. 21.  és Szigony 
u. 37. 
36206; 36205 
kivett beépítetlen terület 
956m2 
1.625.200r  Ft  + ÁFA / hónap 
6.192.012,- Ft 
határozott idejű bérleti jogviszony, a szerződés 
megkötését követő  2  évig. 

2. A  pályázattal érintett ingatlan 

Címe: 

Helyrajzi száma: 
Megnevezése: 
Alapterülete: 
Minimum  nettó bérleti díj: 
Ajánlati biztosíték összege: 
Jogviszony jellege: 

Kiíró kiköti, hogy az ingatlanra csak olyan ajánlat adható be, anyagtárolási és felvonulási 
területként történő hasznosításra vonatkozik. 
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Kiíró kiköti, hogy pályázónak a közművek üzemképességének állapotát felül kell 
vizsgáltatnia használatbavétel előtt. 

Kiíró tájékoztatja a pályázókat, hogy a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  számú 
telekből  127 m2  alapterületű telekrész bérlővel terhelt, ezért a telkek birtokbaadására 
legkésőbb  2021.  február 1-jén kerülhet sor. 

A  bérlő kérelmére a bérleti szerződés a hatályos rendelkezések szerint a tulajdonosi 
joggyakorló erre vonatkozó döntése alapján meghosszabbítható. 

3. A  pályázat célja, tartalma 

A  bérbeadásra szánt telkek (továbbiakban: ingatlan) a  Budapest  Főváros VIII. kerület 
Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos tulajdonát képezi, bérbeadására a Nemzeti vagyonról 
szóló  2011.  évi CXCVI tv., a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon 
feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.13.) számú önkormányzati rendelet, 
a Képviselő-testület  45/2019. (11.21.)  számú határozata (Versenyeztetési szabályzat), és az 
Önkormányzat tulajdonában álló üres telkek, felépítményes ingatlanok, gépkocsi-beállók és 
dologbérletek bérbeadásának feltételeiről szóló  59/2011.  (XI.07.) önkormányzati rendelet 
vonatkozik. 

A  Kiíró a  2.  pontban körülírt ingatlant adja bérbe a nyertes ajánlattevő részére  2  eves, 
határozott időre. 

A  bérleti szerződésben foglalt bérleti díj évente, az adott év január 1-től a KSH által közzétett 
előző évi inflációs index mértékével emelkedik.  A  bérleti díj emelkedésének első időpontja 
2021.  január hónap.  A  január havi emelés összege február hónapban kerül számlázásra. 

Az ingatlan bérleti díja a  2.  pont alatt található. Kiíró óvadék megfizetését köti ki, melynek 
mértéke a havi bruttó bérleti díj háromszorosa. Az ajánlati biztosíték összege az óvadék 
összegébe beszámításra kerül. 

Kiíró kiköti, hogy a bérleti szerződés hatályba lépésének feltétele közjegyző előtt egyoldalú 
kötelezettségvállaló nyilatkozat aláírása, melynek költségét a Bérlő viseli. 

Az ingatlan átalakítása, átépítése, felújítása esetére is a fent hivatkozott jogszabályok az 
irányadók, melyhez a bérbeadó nevében a tulajdonosi hozzájárulást a tulajdonosi joggyakorló 
adja ki a munkálatok megkezdése előtt. Eszerint az ingatlanon folytatni kívánt tevékenységgel 
kapcsolatban az engedélyező hatóságok, szakhatóságok, és közüzemi szolgáltatók 
nyilatkozatait a bérlőnek kell beszereznie. 

4. A  pályázaton történő részvétel feltételei 

Az ajánlattevő részt vehet a pályázaton amennyiben: 

a) megvásárolja a Pályázati dokumentációt, és az erről szóló igazolást csatolja, 

b) az ajánlati biztosíték összegét megfizeti és az határidőn belül beérkezik, 

c) az ajánlatok leadásának határidejéig az ajánlatát benyújtja. 

5.  Az ajánlat tartalmi követelményei 

A  versenyeztetési eljárás nyelve a magyar. 

Az ajánlattevőnek: 



a.) az ajánlatban közölnie kell a nevét/cégnevét, székhelyét, adószámát, adóazonosító számát, 
cég esetében cégszámát, képviselőjének nevét és elérhetőségét, bankszámla számát, az 
elektronikus levelezési címét,  ha  ilyennel rendelkezik. 

b.) az ajánlathoz kell csatolni a pályázott ingatlannak megfelelő ajánlati biztosíték befizetését 
igazoló átutalás visszavonhatatlan teljesítését igazoló bankszámla kivonatot. 

c.) az ajánlatban nyilatkoznia kell arról, hogy vállalja a Pályázati dokumentációban, illetve 
mellékleteiben leírt szerződéskötési és egyéb feltételeket, továbbá a pályázat céljának 
megvalósítását. Az ajánlattevőnek ajánlatában meg kell jelölnie a bérbevétel időtartamát. 

d)  az ajánlatban nyilatkoznia kell arról, hogy adó és adók módjára behajtható köztartozása 
nincs. E nyilatkozat mellé kell csatolnia a NAV igazolását arról, hogy nem áll fenn 
köztartozása. 

d.) az ajánlatban nyilatkoznia kell arról, hogy Kiíróval szemben adó és bérleti díj tartozása 
nincs, továbbá a Kiíróval szemben szerződésben vállalt és nem teljesített kötelezettsége 
nincs, E nyilatkozat mellé kell csatolnia a helyi adóigazolást arról, hogy nem  all  fenn tartozása. 

e.) az ajánlatban nyilatkoznia kell arról, hogy ellene végrehajtási eljárás nincsen folyamatban. 

Ha  az ajánlattevő egyéni vállalkozó, fentieken túl 

f.) az ajánlatához csatolni kell  30  napnál nem régebbi hiteles másolatát az értesítésnek, melyből 
megállapítható, hogy rögzítésre került az egyéni vállalkozók nyilvántartásában. 

Ha  az ajánlattevő nem egyéni vállalkozó, fentieken túl 

g.) az ajánlatához csatolni kell a társaság  30  napnál nem régebbi hiteles cégkivonatát és a 
társaság képviseletére jogosultak aláírási címpéldányának, vagy aláírási mintájának eredeti 
példányát vagy hiteles másolatát. 

h.) az ajánlatban nyilatkoznia kell arról, hogy nem áll végelszámolás alatt, ellene csőd-, 
felszámolási és végrehajtási eljárás nincs folyamatban. 

Az ajánlattevőnek nyilatkoznia kell arról és igazolnia kell, hogy a nemzeti vagyonról szóló 
2011.  évi CXCVI. törvény  3.  §  (1)  bekezdés  1.  pontja szerint átlátható szervezet, melyet az 
eredeti,  30  napnál nem régebbi hiteles cégkivonattal vagy a szervezet bejegyzéséről szóló 
végzéssel tud megtenni. Amennyiben ezen okirat alapján nem igazolhatók a törvény  3.  §  (1) 
bekezdés 
1.  pontjában meghatározott feltételek, további okiratok becsatolása szükséges (pl: több mint 
25%-os tulajdonnal bíró jogi személy  30  napnál nem régebbi  30  napnál nem régebbi hiteles 
cégkivonata, külföldön bejegyzett cég esetén annak hiteles fordítása is). 

Amennyiben az ajánlattevő nem egyéni vállalkozó, a versenyeztetési eljárás során benyújtott 
ajánlatát, továbbá az ajánlat mellékleteként benyújtott valamennyi nyilatkozatát cégszerű 
aláírással kell ellátnia. Cégszerű aláírás során a cég képviseletére jogosult személy/személyek 
a társaság kézzel vagy géppel írt, előnyomott, vagy nyomtatott cégneve alá nevét/nevüket 
önállóan/együttesen írja/írják alá hiteles cégaláírási nyilatkozatuknak megfelelően. 

A  Bonyolító az ajánlattevőt — az összes ajánlattevő számára azonos feltételekkel — elektronikus 
formában  5  munkanapos határidő kitűzésével felszólítja az ajánlattal kapcsolatos formai vagy 
tartalmi hiányosságok pótlására, amennyiben a szükséges nyilatkozatokat, igazolásokat nem 
megfelelően,  ill.  nem teljes körűen csatolta. Amennyiben az ajánlattevő a felhívás kézhezvételét 
követően az abban megjelölt határidőre a hiányt nem, vagy nem teljes körűen pótolja, úgy 
ajánlata a hiánypótlási határidő elteltének napját követő naptól érvénytelennek minősül, és a 
pályázat további részében nem vehet részt. 
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A  Bonyolító a hiánypótlási felhívásban pontosan megjelölt hiányokról  es  a hiánypótlási 
határidőről egyidejűleg, közvetlenül, írásban köteles tájékoztatni az összes ajánlattevőt. 

A  hiánypótlás nem terjedhet ki az ajánlat módosítására. 

Nincs helye hiánypótlási felhívás kibocsátásának, és az ajánlattevő ajánlata érvénytelennek 
minősül, amennyiben 

a.) az ajánlati biztosíték összege a pályázati dokumentáció  1.  pontjában meghatározott 
határidőn belül nem kerül jóváírásra a Kiíró bankszámláján. 

b.) nem jelöl meg bérleti díjat. 

6.  Az ajánlat formai követelményei 

A  pályázó pályázatát zárt, jelzés nélküli borítékban,  1  példányban köteles az ajánlatok 
benyújtására nyitva álló határidőben és helyen, az adott pályázatra utaló jelzéssel, a pályázati 
felhívásban meghatározott módon köteles benyújtani. 

Az ajánlat minden oldalát folyamatos számozással kell ellátni és össze kell fűzni. Az 
oldalak sorrendjét a  16.  sz. melléklet tartalmazza. 

Az iratot lezárt, sértetlen borítékban, személyesen lehet benyújtani.  A  borítékra kizárólag a 
pályázat tárgyát kell ráírni, az alábbiak szerint: 

„Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  és Szigony utca  37. 36206; 36205  hrsz.-ú telkek 
bérbevétele" 

A  Bonyolító lezáratlan vagy sérült borítékot nem vesz át. 

A  Bonyolító az ajánlattételi határidő lejárta után csak abban az esetben vesz át ajánlatot,  ha  az 
ajánlattevő vagy meghatalmazottja az ajánlattételi határidő előtt az ajánlattételi felhívásban 
megjelölt helyen megjelent,  de  azt méltányolható okból a Bonyolító érdekkörében felmerült 
okból nem tudta időben benyújtani (pl.: sorban állás).  A  Bonyolító minden ajánlattételi 
határidőn túl benyújtott ajánlatot érvénytelennek nyilvánít. 

Amennyiben az ajánlattevő a versenyeztetési eljárás bármelyik szakaszában meghatalmazott 
útján jár el, a teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt meghatalmazás eredeti példányát is 
mellékelni kell az ajánlathoz.  A  Polgári Perrendtartás  325.  §-a szerint a teljes bizonyító erejű 
magánokiratnak az alábbi feltételek valamelyikének kell megfelelnie: 

a) a kiállító az okiratot saját kezűleg írta és aláírta; 

b) két tanú az okiraton aláírásával igazolja, hogy a kiállító a nem általa írt okiratot előttük írta 
alá, vagy aláírását előttük sajátkezű aláírásának ismerte el; az okiraton a tanúk lakóhelyét 
(címét) is fel kell tüntetni; 

c) a kiállító aláírása vagy kézjegye az okiraton közjegyző által hitelesítve van; 

d) ügyvéd (jogtanácsos) az általa készített okirat szabályszerű ellenjegyzésével bizonyítja, 
hogy a kiállító a nem általa írt okiratot előtte írta alá, vagy aláírását előtte saját kezű 
aláírásának ismerte el, illetőleg a kiállító minősített elektronikus aláírásával aláírt 
elektronikus okirat tartalma az ügyvéd által készített elektronikus okiratéval megegyezik; 

Amennyiben az ajánlattevő egyéni vállalkozó, a versenyeztetési eljárás során nevében 
nyilatkozatot maga vagy meghatalmazottja útján tehet. Amennyiben az ajánlattevő jogi személy 
vagy egyéb szervezet, a versenyeztetési eljárás során nevében nyilatkozatot a képviseleti joggal 
rendelkező személy, vagy e jogi személy/szervezet meghatalmazottja tehet. 
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7. Az ajánlat módosítása 

Az ajánlattevő az ajánlattételi határidő lejártáig módosíthatja vagy visszavonhatja pályázati 
ajánlatát, az ajánlattételi határidő lejártát követően azonban a benyújtott ajánlatok nem 
módosíthatók. 

Az ajánlati kötöttség az ajánlattételi határidő lejártának napjával kezdődik. 

8. Ajánlati kötöttség 

Az ajánlattevő  60  napig terjedő ajánlati kötöttséget köteles vállalni, amely az ajánlattételi 
határidő lejártának napjával kezdődik. Az ajánlattevő köteles nyilatkozni, hogy amennyiben a 
Kiíró az ajánlatok bírálatára vonatkozó határidőt elhalasztotta,  (Ty  vállalja az ajánlati kötöttség 
ugyanannyi nappal történő meghosszabbítását. 
Az ajánlati kötöttség tartalmának meghatározására a Polgári Törvénykönyvről szóló  2013.  évi 
V. törvény (a továbbiakban: Ptk.) rendelkezései irányadóak, különös tekintettel a  6:64.  §-ra. 

Az ajánlat olyan megállapodást, kezdeményező nyilatkozatot jelent, amely legalább a törvény 
alapján lényegesnek tekintett szerződéses elemeket tartalmazza, s egyértelműen kitűnik belőle, 
hogy az abban foglaltak ügyletkötési akaratot tükröznek, tehát a nyilatkozó — elfogadás esetén 
— azt magára nézve kötelezőnek ismeri el. 

Az ajánlati kötöttség azzal jár, hogy  ha  a másik fél az adott időhatáron belül az ajánlatot 
elfogadja, a szerződés a törvény rendelkezése folytán létrejön. Az ajánlat megtételével tehát 
függő helyzet alakul ki, mely az ajánlati kötöttség leteltével ér véget. 

Amennyiben az ajánlattevő az ajánlati kötöttségének ideje alatt ajánlatát visszavonja, a 
befizetett ajánlati biztosítékot elveszti. 

A  Kiíró az ajánlati biztosítékot a felhívás visszavonása, az eljárás eredménytelenségének 
megállapítása esetén, illetve — az ajánlatok elbírását követően — a nem nyertes ajánlattevők 
részére köteles a közléstől számított  15  munkanapon belül visszafizetni.  A  Kiíró az ajánlati 
biztosíték után kamatot nem fizet, kivéve,  ha  a visszafizetési határidőt elmulasztja. 

9. A  pályázatok bontása 

A  pályázati ajánlatokat tartalmazó zárt borítékok felbontását a Bonyolító végzi a pályázati 
felhívásban megjelölt időpontban. Az ajánlatok felbontásán, a Bonyolítón kívül megbízott jogi 
képviselőjének is jelen kell lennie, továbbá jelen lehetnek az ajánlattevők, valamint az általuk 
írásban meghatalmazott személyek.  A  képviseleti jogosultságot megfelelően igazolni kell 
(személyi igazolvány, meghatalmazás). 

Az ajánlattevők a bontás időpontjáról külön értesítést nem kapnak. Az ajánlatok felbontásán 
jelen lévők jelenlétük igazolására jelenléti ívet írnak alá. 

Az ajánlatok felbontásakor a Bonyolító ismerteti az ajánlattevők nevét, lakóhelyét (székhelyét), 

Az ajánlattevő a fenti adatok ismertetését nem tilthatja meg. 

A  Bonyolító az ajánlatok felbontásáról jegyzőkönyvet készít, amelyet az ajánlattevőknek erre 
vonatkozó igény esetén átad, illetve megküld.  A  jegyzőkönyvet a Bonyolító képviselője és a 
jegyzőkönyvvezető írja alá, és a bontáson megjelent ajánlattevők közül felkért személyek 
aláírásukkal hitelesítik. 
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10.  Az ajánlat érvénytelenségeinek esetei 

A  Bonyolító érvénytelennek nyilvánítja az ajánlatot,  ha 

a.) a felhívásban megjelölttől eltérő módon (elektronikus úton) kézbesítették, 

b.) az ajánlattevő az ajánlattételi határidőn túl nyújtotta be ajánlatát, vagy az ajánlat az 
ajánlattételi határidőn túl érkezik be, 

c.) azt olyan ajánlattevő nyújtotta be, aki az Önkormányzattal szembeni korábbi fizetési 
kötelezettségét (helyi adó, bérleti díj, stb.) nem teljesítette, 

d.) a pályázatot nem a Kiíró által jóváhagyott tartalmú nyomtatványnak megfelelő formában és 
adatokkal nyújtotta be, 

e.) az ajánlattevőnek a pályázati dokumentációban szereplő iratokat, igazolásokat nem, vagy 
nem az előírásnak megfelelően csatolta, ideértve,  ha  az ajánlattevő nem csatolta arról szóló 
nyilatkozatát, hogy nincs köztartozása, (adó, vám, társadalombiztosítási járulék és egyéb, 
az államháztartás más alrendszereivel szemben fennálló fizetési kötelezettsége),  ha  ezek 
csatolását a pályázati kiírás előírta, 

f.) az ajánlat nem felel meg a pályázati dokumentációban meghatározott feltételeknek, vagy az 
ajánlattevő nem tett a pályázati dokumentációban foglaltaknak megfelelő ajánlatot, 

g.) az ajánlattevő valótlan adatot közölt, 

h.) az ajánlattevő a hiánypótlási felhívásban foglaltaknak a rendelkezésére álló határidőn belül 
nem vagy nem teljeskörűen tett eleget, 

i) amennyiben az ajánlatban foglalt tevékenységi kör végzését magasabb szintű jogszabály 
kizárja. 

biztosítékadási kötelezettség esetén a biztosítékot a pályázó nem bocsátotta, vagy nem az 
előírtaknak megfelelően bocsátotta a kiíró rendelkezésére, 

k)  a pályázó az ajánlatát nem egyértelműen határozta meg, vagy más ajánlatához vagy 
feltételhez kötötte, továbbá  ha  a megajánlott bérleti díj mértéke a minimum árat nem éri el, 

1) a pályázó nem tett részletes és kötelező erejű jognyilatkozatot az ajánlatával kapcsolatban, 
és nem vállalt ajánlati kötöttséget, 

m) a pályázat az előző esetekben felsoroltakon túlmenően nem felel meg a pályázati kiírásban, 
a jogszabályokban, valamint a jelen eljárási rendben foglaltaknak, 

n) olyan pályázó nyújtotta be, aki nem jogosult részt venni a pályázati eljáráson. 

Az eljárás további szakaszában nem vehet részt az, aki érvénytelen pályázati ajánlatot tett. 

11. A  pályázati ajánlatok elbírálása, az elbírálás szempontjai 

A  Bonyolító a pályázati dokumentációban igényelt iratokon és adatokon túlmenően is jogosult 
megvizsgálni az ajánlattevők alkalmasságát a szerződés teljesítésére, és ennek során a csatolt 
dokumentumok eredetiségét is ellenőrizheti. 

A  benyújtott ajánlatok alapján a Bonyolító értékeli a pályázatokat, meghatározza a benyújtott 
pályázatok sorrendjét, és javaslatot tesz a Kiírónak a pályázat eredményének megállapítására. 

A  pályázatok eredményét a Kiíró állapítja meg.  A  pályázati ajánlatok eredményét Kiíró a 
bontástól számított  60  napon belül állapítja meg. Az eredmény megállapításának határideje egy 
alkalommal legfeljebb  30  nappal meghosszabbítható. Az új határidőről, illetve annak 



függvényében az ajánlati kötöttség időtartamának meghosszabbításáról a Bonyolító köteles 
hirdetményi úton tájékoztatni az érintetteket. 

A  Kiíró a pályázati dokumentációban meghatározott értékelési szempontok alapján állapítja 
meg a pályázat eredményét és rangsorolja a pályázati ajánlatokat.  A  pályázat nyertese az, aki a 
pályázati dokumentációban rögzített feltételek teljesítése mellett a meghatározott értékelési 
szempontok alapján legjobb ajánlatott tette. 

A  Kiíró a Ptk.  6:74  §  (2)  bekezdése alapján kiköti, hogy a pályázati felhívásban foglaltaknak 
megfelelő, legkedvezőbb ajánlattevővel szemben is fenntartja a jogát arra, hogy ne kössön 
bérleti szerződést. 

Az elbírálás fő szempontja: 

A  pályázat bírálati szempontja: -a bérleti díj összege (súlyszám:  9) 

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.  A  megajánlásra 
adott értékelési pontszámot Kiíró megszorozza a hozzá tartozó súlyszámmal, a szorzatokat 
pedig ajánlatonként összeadja. 

Részszempont: 

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  1.625.200,- Ft  + ÁFA/hó.  A  részszempont 
súlyszáma:  9. 

A  pályázati ajánlatok elbírálása során a Kiíró írásban felvilágosítást kérhet a pályázati 
ajánlattevőtől az ajánlatban foglaltak pontosítása érdekében.  A  Kiíró a felvilágosítás kéréséről 
és annak tartalmáról haladéktalanul írásban értesíti a többi pályázati ajánlattevőt is. 

12.  Összeférhetetlenség 

A  versenyeztetési eljárás során összeférhetetlenséget kell megállapítani,  ha  a versenyeztetési 
eljárás bonyolításában vagy az ajánlatok elbírálásában olyan személy vesz részt, aki maga is 
ajánlattevő, vagy 

a.) annak közeli hozzátartozója (Ptk.:  8:1.  §  (1)  bekezdés  1.  pontja), 

b.) annak munkaviszony alapján felettese vagy alkalmazottja, 

c.) akitől bármely oknál fogva nem várható el az ügy elfogulatlan megítélése. 

13. A  pályázati eljárás érvénytelenségének és eredménytelenségének esetei 

A  Kiíró érvénytelenné nyilvánítja a versenyeztetési eljárás,  ha 

a.) az összeférhetetlenségi szabályokat megsértették, 
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b.)  valamelyik ajánlattevő az eljárás tisztaságát vagy a többi ajánlattevő érdekeit súlyosan sértő 
cselekményt követ el. 

A  Kiíró eredménytelennek nyilvánítja az eljárást,  ha 

a.) nem érkezett ajánlat, 

b.) az ajánlattevők kizárólag érvénytelen ajánlatot nyújtottak be, 

c.) az ajánlatok bírálata során a Bonyolító megállapította, hogy az összes ajánlatot érvénytelen, 

d.) a Kiíró eredménytelennek nyilvánítja 

Eredménytelen eljárás esetén a Kiíró dönt a további vagyonügyleti eljárásról. 

14.  Eredményhirdetés, szerződéskötés 

A  pályázat eredményéről a Kiíró legkésőbb  2020.  október  31.  napján dönt, amelyről Bonyolító 
5  napon belül valamennyi ajánlattevőt értesíti. 

A  Bérbeadó a pályázat nyertesével a döntés átvételét követően az Önkormányzat tulajdonában 
álló üres telkek, felépítményes ingatlanok, gépkocsi-beállók és dologbérletek feltételeiről szóló 
59/2011. (X1.07.)  önkormányzati rendelet  18.  fában foglalt határidőn belül bérleti szerződést 
köt.  A  nyertes ajánlattevő visszalépése esetén a bérbeadó jogosult a pályázati eljárás soron 
következő helyezettjével bérleti szerződést kötni, amennyiben a pályázat eredményének 
megállapításakor a második legjobb ajánlat meghatározásra került. 

A  nyertes ajánlattevő esetében a befizetett ajánlati biztosíték a fizetendő óvadék összegébe 
beszámításra kerül, azonban,  ha  a szerződés megkötése az ajánlattevőnek felróható, vagy 
érdekkörében felmerült más okból hiúsul meg, az ajánlati biztosítékot elveszti. Az elvesztett 
ajánlati biztosíték a Kiírót illeti meg. 

15.Egyéb rendelkezések 

Az ingatlan megtekinthető a dokumentáció  1.  pontjában megjelölt időpontban, azonban a 
megtekintés időpontjáról a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. munkatársával egyeztetni 
szükséges. 

Az ajánlattevő az ajánlatok felbontásáig köteles titokban tartani az ajánlatának tartalmát, és a 
Kiíró által a részletes dokumentációban vagy bármely módon rendelkezésére bocsátott minden 
tényt, információt, adatot köteles bizalmasan kezelni, arról tájékoztatást harmadik személynek 
nem adhat. Ez a tilalom nem terjed ki a finanszírozó bankkal és konzorciális ajánlat esetén a 
résztvevőkkel való kapcsolattartásra.  Ha  az ajánlattevő vagy az érdekkörében álló más személy 
a pályázat titkosságát megsértette, a Bonyolító az ajánlatát érvénytelennek nyilvánítja. 

A  Bonyolító az ajánlatok tartalmát a pályázat lezárásáig titkosan kezeli, tartalmukról 
felvilágosítást sem kívülállóknak, sem a pályázaton résztvevőknek nem adhat. 

A  Kiíró az ajánlatokat kizárólag elbírálásra használhatja fel, más célú felhasználás esetén az 
ajánlattevővel külön meg kell arról állapodnia. 

A  Kiíró a pályázati eljárás során készített jegyzőkönyveket, dokumentumokat köteles  5  évig 
megőrizni, továbbá ilyen jellegű ellenőrzés esetén az ellenőrzést végző szerv, személyek 
rendelkezésére bocsátani. 



A  jelen dokumentációban nem szabályozott kérdésekben a  Budapest  Főváros VIII. kerület 
Józsefvárosi Önkonnányzat Képviselő-testületének  45/2019.  (II.21.) határozata, valamint a 
vonatkozó egyéb jogszabályok rendelkezései az irányadóak. 

Budapest, 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat 
nevében eljáró 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
Nováczki Eleonóra s.k. 

vagyongazdálkodási igazgató 
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Mellékletek: 

Jelentkezési lap egyéni vállalkozók számára 
Jelentkezési lap jogi személyek és egyéb szervezetek számára 
Ajánlati összesítő 
Nyilatkozat végelszámolásról, csődeljárásról, felszámolásról, 
végrehajtási eljárásról 
Nyilatkozat a pályázati feltételek elfogadásáról, 
szerződéskötésről, szerződéskötési képességről, ajánlati 
kötöttségről 
Nyilatkozat Kiíróval szemben fennálló tartozásról, továbbá adó 
és adók módjára behajtható köztartozásról 
Nyilatkozat pénzügyi alkalmasságról 
Nyilatkozat a bankszámlaszámról 
Nyilatkozat a szervezet átláthatóságáról 
Bérleti szerződés tervezet 
Bérleti szerződést érintő módosítási javaslatok és nyilatkozat 
Összefoglaló a benyújtandó ajánlat formai és tartalmi 
követelményeiről 

1. számú melléklet: 
2. számú melléklet: 
3. számú melléklet: 
4. számú melléklet: 

5. számú melléklet: 

6. számú melléklet: 

7. számú melléklet: 
8. számú melléklet: 
9. számú melléklet: 
10. számú melléklet: 
11. számú melléklet: 
12. számú melléklet: 



1  számú melléklet 

a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számú telek, 
valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

Jelentkezési lap 

egyéni vállalkozók számára 

Az ajánlattevő neve: 

 

Székhelye: 

 

Telefonszáma: 

 

Fax  száma: 

 

E-mailcíme: 

 

Honlap címe: 

 

Számlavezető bankjának neve: 

 

Bankszámlaszáma: 

 

Meghatalmazott neve': 

 

Telefonszáma: 

 

Fax  száma: 

 

E-mail  címe: 

 

Budapest,  

ajánlattevő aláírása 

Meghatalmazott esetén 
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2.  számú melléklet 

a  Budapest  VIII. kerület, Tiimiti utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számú telek, 
valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

Jelentkezési lap 

jogi személyek és egyéb szervezetek számára 

Jogi személy/szervezet neve, 

 

cégformája. 

Székhelye: 

 

Postacíme: 

 

Telefonszáma: 

 

Fax  száma: 

 

E-mail  címe: 

 

Statisztikai számjel: 

 

Cégnyilvántartási/nyilvántartási 
száma 

 

Adószáma: 

 

Számlavezető bankjának neve: 

 

Bankszámlaszáma: 

 

Képviselőjének neve, beosztása: 

 

Meghatalmazott neve2: 

 

Telefonszáma: 

 

Fax  száma: 

 

E-mail  címe: 

 

Budapest,  

cégszerű aláírás 

2  Meghatalmazott esetén 

cOE-4;3( 



3.  számú melléklet 

a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számu telek, 
valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

AJÁNLATI ÖSSZESÍTŐ  

Alulírott (név/jogi 
személy/ szervezet neve) a  Budapest  VIII.  szám alatti, 
......... /.../... helyrajzi számú ingatlan bérbeadására kiírt pályázatra ajánlatomat az 
alábbiakban foglalom össze: 

Nettó havi bérleti díj ajánlat: Ft 

Bérbevétel időtartama*: határozatlan! határozott idő: év 

A *-gal  megjelölt résznél a megfelelő szöveg aláhúzandó. 

A  bérbevétel célja/ ingatlanban végzendő tevékenység: 

Szeszesitalt *kívánok forgalmazni / nem kívánok forgalmazni. 

(Az ingatlanban végezni kívánt tevékenységhez szükséges TEÁOR körrel rendelkezni kell.) 

Egyéb vállalások: 

Budapest,  

ajánlattevő aláírása/cégszerű aláírás 
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4.  számú melléklet 

a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számú telek, 
valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

NYILATKOZAT 

Végelszámolásról, csődeljárásról, felszámolásról, végrehajtási eljárásról 

Alulírott  (név) kijelentem, hogy az egyéni 
vállalkozásom ellen végrehajtás eljárás folyamatban *van/nincs 

Budapest,  

ajánlattevő aláírása 

Alulírott  
(jogi személy/szervezet neve) képviseletében kijelentem, hogy a társaság/szervezet 

• végelszámolás alatt *áll/nem áll 
• ellen csődeljárás folyamatban *van/nincs 
• ellen felszámolási eljárás folyamatban *van/nincs. 
• végrehajtási eljárás folyamatban *van/nincs. 

Budapest,  

cégszerű aláírás 

A *-gal  megjelölt résznél a megfelelő szöveg aláhúzandó. 
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5.  számú melléklet 

a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számú telek, 
valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

NYILATKOZAT 
a pályázati feltételek elfogadásáról, 

szerződéskötésről, 
szerződéskötési képességről, 

ajánlati kötöttségről 

Alulírott  
(név/jogi személy/szervezet neve) kijelentem, hogy a pályázat tárgyát részletesen 

megismertem, az ajánlattétel feltételeit, a pályázati kiírást magamra nézve kötelezően 
elfogadom. 

Nyilatkozom, hogy az ingatlant megtekintettem, az állapotát megismertem és azt elfogadom. 

A  Pályázathoz mellékelt bérleti szerződés szövegét megismertem és elfogadom. 

Kijelentem, hogy Magyarországon bérleti jogviszony létesítésére jogosult vagyok. 

Kijelentem, hogy a pályázati dokumentációban szereplő  60  napos ajánlati kötöttséget vállalom. 
Amennyiben a Kiíró az ajánlatok bírálatát elhalasztotta, úgy vállalom az ajánlati kötöttség 
ugyanannyi nappal történő meghosszabbítását. 

Kijelentem, hogy a bérbeszámítás feltételeit megismertem, azzal teljes mértékben tisztában 
vagyok. Tudomásul veszem, hogy a jogviszony ideje alatt bérbeszámítással nem élhetek. 

Hivatkozással az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, 
tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló  45/2019. (02.21.) 
számú Képviselő-testületi határozat (a továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat)  46.  pont  c) 
alpontjának értelmében, tudomásul veszem, hogy az ajánlati biztosíték az ajánlati kötöttségtől 
való elállás esetén nem jár vissza. 

Budapest,  

ajánlattevő aláírása / cégszerű aláírás 
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6  számú melléklet 

a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számó telek, 
valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

NYILATKOZAT 

Kiíróval szemben fennálló tartozásról, továbbá adó  es  adók módjára behajtandó 
köztartozásról 

Alulírott  (mint a  

 (jogi személy/szervezet neve) vezető tisztségviselője) kijelentem, hogy az 
ajánlattevőnek, 

Kiíróval szemben bérleti/használati-, kapcsolódó közüzemi- és különszolgáltatási díj 
tartozása * van/ nincs; 

Kiíróval szemben szerződésben vállalt és nem teljesített kötelezettsége * van/ nincs; 
Kiíróval szemben adótartozása * van/ nincs; 
Kiíróval szemben egyéb jogcímen fennálló tartozása * van/ nincs, 

melyeket az alábbi okiratokkal igazolok: 

1.  

2. 

3.  

továbbá kijelentem, hogy adó és adók módjára behajtandó köztartozásom nem áll fenn, melyet 
a  30  napnál nem régebbi NAV által kiállított nullás igazolással igazolok. 

Budapest,  

ajánlattevő aláírása/cégszerű aláírás 

A *-gal  jelölt résznél a megfelelő szöveg aláhúzandó. 

2,X 
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7.számú melléklet 

a  Budapest  VIII kerület, Tömő utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számú telek, 
valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

NYILATKOZAT 

Pénzügyi alkalmasságról 

Alulírott  (mint a  

 (jogi személy/szervezet neve) vezető tisztségviselője,) kijelentem, hogy a 
pályázat tárgyát képező ingatlan bérleti díjának megfizetésére képes vagyok/az általam 
képviselt jogi személy/szervezet képes, a bérleti-, közüzemi és különszolgáltatási díj 
megfizetéséhez szükséges anyagi eszközök a rendelkezésre állnak. 

A  számlavezető banknál az elmúlt  1  évben sorban állás nem volt, amelyeket az alábbi 
okiratokkal igazolok: 

Budapest,  

ajánlattevő cégszerű aláírása 
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8.számú melléklet 

a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számú telek, 
valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

NYILATKOZAT 

a bankszámlaszámról 

A  pályázati felhívás visszavonása, a pályázati eljárás eredménytelenségének megállapítása, 
illetőleg — az ajánlatok elbírálását követően — más ajánlattevő nyertessége esetén kérem az 
általam/ a jogi személy/szervezet által befizetett ajánlati biztosíték összegét az alábbi 
bankszámlaszámra visszautalni: 

Bankszámlavezető pénzintézet  

Bankszámlaszám:  

Bankszámlával rendelkezni jogosult:  
(név, lakcím vagy székhely) 

Budapest,  

ajánlattevő aláírása/cégszerű aláírás 
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9.  számú melléklet 

a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számú telek, 

valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

NYILATKOZAT 

Alulírott  (név), mint a  

(jogi személy/szervezet neve) vezető tisztségviselője kijelentem, a társaság/szervezet 
a nemzeti vagyonról szóló  2011.  évi CXCVI. törvény  3.  §  (1)  bekezdés  1.)  pontja szerinti átlátható 
szervezetnek minősül. 

Átlátható szervezetnek minősül: 

b) az olyan belföldi vagy külföldi jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkező gazdálkodó 
szervezet, amely megfelel a következő feltételeknek: 

ha)  — a nyilvánosan működő részvénytársaság kivételével — tulajdonosi szerkezete, a pénzmosás és a 
terrorizmus finanszírozása megelőzéséről és megakadályozásáról szóló törvény szerint meghatározott 
tényleges tulajdonosa megismerhető, 

bb)  az Európai Unió tagállamában, az Európai Gazdasági Térségről szóló megállapodásban részes 
államban, a Gazdasági Együttműködési és Fejlesztési Szervezet tagállamában vagy olyan államban 
rendelkezik adóilletőséggel, amellyel Magyarországnak a kettős adóztatás elkerüléséről szóló 
egyezménye van, 

be) nem minősül a társasági adóról és az osztalékadóról szóló törvény szerint meghatározott ellenőrzött 
külföldi társaságnak, 

bd) a gazdálkodó szervezetben közvetlenül vagy közvetetten több mint 25%-os tulajdonnal, befolyással 
vagy szavazati joggal bíró jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkező gazdálkodó szervezet 
tekintetében a  ha), bb)  és be) alpont szerinti feltételek fennállnak; 

c) az a civil szervezet és a vízi társulat, amely megfelel a következő feltételeknek: 

ca)  vezető tisztségviselői megismerhetők, 

eb) a civil szervezet és a vízi társulat, valamint ezek vezető tisztségviselői nem átlátható szervezetben 
nem rendelkeznek 25%-ot meghaladó részesedéssel, 

cc)  székhelye az Európai Unió tagállamában, az Európai Gazdasági Térségről szóló megállapodásban, 
részes államban, a Gazdasági Együttműködési és Fejlesztési Szervezet tagállamában vagy olyan 
államban van, amellyel Magyarországnak a kettős adóztatás elkerüléséről szóló egyezménye van. 

Fentieket az alábbi okiratokkal igazolok: 
I. Eredeti,  30  napnál nem régebbi hiteles cégkivonat vagy végzés a szervezet bejegyzéséről, 
2.  

Kijelentem, a fenti ingatlan bérlete időszakában a jogi személy/szervezet tekintetében nem tervezünk 
olyan változást, amely miatt a jogi személy/szervezet már nem minősülne átlátható szervezetnek. 

Tudomásul veszem, hogy amennyiben bármiféle változás miatt a jogi személy/szervezet már nem 
minősülne átlátható szervezetnek, a bérbeadó a bérleti szerződést jogosult felmondani. 

Budapest,  

ajánlattevő aláírása/cégszerű aláírás 
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10.  számú melléklet 

Telekingatlan bérleti szerződés tervezet 
határozott id ő re 

/egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozattal együtt érvényes/ 

amely egyrészről: 
a  Budapest  Főváros VIII. Kerület Józsefvárosi Önkormányzat  (1082 Budapest,  Baross  u. 
63-67.;  adószáma:  15735715-2-42)  (a továbbiakban: Önkormányzat), mint a bérlemény 
tulajdonosa és bérbeadó nevében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 
Budapest, Or  utca  8.;  cégszáma:  01-10-048457;  adószáma:  25292499-2-42;  képviseli: 
Nováczki Eleonóra vagyongazdálkodási igazgató) (a továbbiakban: Bérbeadó) 

másrészről: 

Székhely: 
Cégjegyzékszám: 
Adószáma: 
Képviselő neve: 
Anyja neve: 
Születési helye és ideje: 
Telefonszám: 
Lakcím: 
Személyigazolvány szám: 
Lakcímkártya szám• 
Elektronikus címe: 
mint bérlő (a továbbiakban: Bérlő) 
(a bérbeadó és bérlő a továbbiakban együtt: szerződő felek) között jött létre alulírott helyen és 
napon az alábbi feltételekkel: 

Szerződő felek rögzítik, hogy az Önkormányzatot illetik meg a jelen bérleti szerződésből eredő 
bérbeadói jogok — ezen belül a bérleti közmű díj — és terhelik a bérbeadói kötelezettségek.  A 
Bérbeadó a bérbeadás tekintetében az Önkormányzat megbízása alapján, helyette és a nevében 
jár el.  A  szerződésből eredő igények érvényesítésére bíróságok és hatóságok előtt az 
Önkormányzat jogosult. 

I.  A  Bérleti szerződés tárgya: 

1. A Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi a 
Budapest  VIII., kerület helyrajzi szám alatt nyilvántartott, a  Budapest  VIII., 
kerület szám alatt található m2  alapterületű, ... telek (tulajdoni lapon: 

) (a továbbiakban: bérlemény). 

2. Az Önkormányzat  Bizottsága a számú határozatában 
döntött a bérleménynek — üres ingatlanként - a Bérlő részére történő bérbeadásáról 
határozott időre. Erre tekintettel a Bérbeadó a jelen bérleti szerződéssel bérbe adja, a Bérlő 
pedig megtekintett  állapotban bérbe veszi az  1.  pontban meghatározott bérleményt. 
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II.  A  Bérleményben folytatott tevékenység: 

3. A  Szerződő felek rögzítik, hogy a Bérlő a bérleményt céljára veszi 
bérbe.  A  Bérlő kijelenti, hogy a Bérleményt kizárólag a jelen pontban megjelölt tevékenység 
végzése céljából veszi igénybe. 

4.A  Bérlő tudomásul veszi, hogy a bérleményben folytatni kívánt tevékenységgel kapcsolatban 
az engedélyező hatóságok, szakhatóságok és közüzemi szolgáltatók (a továbbiakban együtt: 
hatóságok) nyilatkozatát, illetve a jogszabály szerinti tulajdonosi hozzájárulást neki kell 
megszereznie. Bérlő tudomásul veszi, hogy  ha  a hozzájárulást nem kapja meg, úgy Bérbeadóval 
szemben kártérítési igényt nem érvényesíthet. Erre tekintettel a Bérbeadó nem szavatolja, hogy 
a Bérlő az ingatlan birtokában az általa kívánt tevékenységet folytathatja. Amennyiben a jelen 
pontban meghatározott tevékenység a Bérlőnek nem felróható okból, az előbbi hatóságok 
elutasító döntése miatt nem végezhető, a felek a bérleti szerződést közös megegyezéssel 
megszüntetik. 

5. Bérlő tudomásul veszi és elfogadja, hogy a tevékenysége megváltoztatására nincs lehetőség. 

6. A  Bérlő tudomásul veszi, amennyiben a bérleményt a Bérbeadó felhívása ellenére nem 
használja a  3.  pontban meghatározott célra, a Bérbeadó jogosult a bérleti jogviszonyt 
felmondani. Bérbeadó tudomásul veszi továbbá, hogy a bérlemény tényleges használatának 
ideiglenes vagy tartós, egyoldalú és önkéntes hiánya nem érinti a jelen szerződésből eredő 
Bérlői fizetési kötelezettségek fennállását, továbbá Bérbeadó mentesül minden olyan kár 
megtérítése alól, amelynek bekövetkezte a tényleges Bérlői használat hiányával, őrizetlenül 
hagyásával összefüggésben áll. 

III.  A  bérleti jogviszony kezdete és időtartama: 

7.A  Bérbeadó az  1.  pontban meghatározott bérleményt határozott időre adja bérbe a Bérlőnek. 
A  bérleti jogviszony kezdete: a szerződés hatályba lépésének napja  
A  bérleti díjfizetési kötelezettség kezdete: ... 

A  bérleti jogviszony vége:  

Határozott idő esetén a Ptk.  6:339.  §  (2)  bekezdése irányadó. 

IV. A  Bérlemény birtokának átruházása: 

8. A  Bérbeadó a bérleményt átadás — átvételi eljárással adja birtokba, amennyiben a Bérlő a 
jelen szerződés hatályba lépéséhez szükséges feltételeket teljesítette.  A  Felek az átadás-átvételi 
eljárás során jegyzőkönyvet vesznek fel, amelyben rögzítik a bérlemény állapotát, a mérőórák 
állását, valamint minden, a bérlettel kapcsolatosan rögzíteni szükséges körülményt. 
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9. Felek rögzítik, hogy az Önkormányzat Bizottsága a  ..../2020.  ( ...... ..) számú 
határozatában foglaltak alapján Bérlő ... havi bruttó bérleti díjat ,- Ft-ot, azaz 

 forintot egy összegben teljesít Bérbeadó  11784009-22229672 
számú OTP  Bank  Nyrt.-nél vezetett bankszámlájára. 

10.A  Bérlő kijelenti, a bérleményt megtekintette, az állapotát ismeri, azt elfogadja. 

V. Bérlő fizetési kötelezettségei: 

11. A  Szerződő felek a bérleti jogviszony kezdetén a bérleti  (Mat Ft/hó + 
ÁFA azaz forint/hó + ÁFA összegben határozzák meg. 

12. A  Bérlő a havi bérleti díjat havonta előre, a tárgyhónap  15.  napjáig köteles megfizetni, a 
Bérbeadó nevében kiállított számla alapján, a számlán szereplő bankszámlára.  A  bankszámla 
száma a bérleti szerződés megkötésének időpontjában  11784009-22229762  (OTP  Bank  Nyrt.). 
A  bankszámla száma a bérleti szerződés időszaka alatt változhat, amelyről a Bérbeadó 
tájékoztatja a Bérlőt.  A  Bérlőt a bérleti díj az  7.  pontban szereplő időponttól terheli.  A  Bérlő a 
bérleti díjat abban az esetben is köteles havonta megfizetni,  ha  a havi számlát valamilyen okból 
nem kapja kézhez. Ez esetben a bérleti díjat az előző havi számlán levő bankszámlára köteles 
átutalni.  A  bérleti díjfizetés akkor tekinthető teljesítettnek,  ha  az a tárgyhónap  20.  napjáig a 
Bérbeadó bankszámláján jóváírásra kerül. Amennyiben a Bérlő a fizetési kötelezettséget 
helytelen számlára fizeti be, az nem számít teljesítésnek.  A  Bérlő késedelmes fizetése esetén a 
Bérbeadó a Polgári Törvénykönyvben meghatározott késedelmi kamatot számítja fel. 

13. A  Bérlő tudomásul veszi, hogy amennyiben a bérleti jogviszony bármilyen megszűnése 
esetén a  50.  pontban foglalt kiürítési kötelezettségének nem tesz eleget, a bérleti szerződés 
megszűnését követő naptól az ingatlan tényleges kiürítéséig a jogcím nélküli használat után 
havonta, a bérleti jogviszony megszűnésének időpontjában irányadó bérleti díjjal azonos 
összegű használati díjat kell megfizetnie.  A  használati díjról a Bérbeadó nem állít ki havonta 
számlát, csak utólag, a használati díj megfizetése után.  A  használati díjat havonta előre, minden 
hónap  15.  napjáig kell megfizetni a bérleti díj megfizetésére szolgáló — a bérleti díjról kiállított 
utolsó havi számlán levő — bankszámlára történő átutalással. Amennyiben a bankszámlaszám 
változik a Bérbeadó erről tájékoztatást  ad. A  használati díj akkor tekinthető teljesítettnek,  ha 
az a tárgyhónap  20.  napjáig a Bérbeadó bankszámláján jóváírásra kerül.  A  használati díj 
késedelmes fizetése esetén a Bérbeadó a Polgári Törvénykönyvben meghatározott késedelmi 
kamatot számítja fel. 

14. A  Bérlő egyéb fizetési kötelezettségei: 

Áramdíj /változó/ A  Szolgáltatóval kötött megállapodás alapján fizetendő. 

Víz és csatornadíj /változó/ A  Szolgáltatóval kötött megállapodás alapján fizetendő 

A  fizetési kötelezettség összege a vonatkozó rendeletek változása esetén módosul. 

A  Bérlő az előbbi fizetési kötelezettségek teljesítését vállalja. 
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Ha  a külön szolgáltatások díját a Bérbeadó számlázza a Bérlő felé, azt a Bérlőnek a számlán 
szereplő határidőig kell átutalnia a megjelölt számlára.  A  fizetéssel és késedelemmel 
kapcsolatosan egyebekben a bérleti díjra vonatkozóak az irányadóak. 

15.A  Bérlő kötelezettséget vállal arra, hogy az ingatlan birtokba adását követő  8  napon belül, 
amennyiben az ingatlan rendelkezik közmű ellátottsággal, kezdeményezi az ingatlanban a saját 
költségén a vízóra felszerelését/hitelesítését, lejáró vízóra cseréjét (a cserével kapcsolatos 
költségeket), vagy a nevére történő átírását valamint valamennyi, a bérlemény használatához a 
Bérbeadó szerint szükséges szolgáltatási szerződés megkötését (a továbbiakban: szolgáltatási 
szerződés) a Fővárosi Vízművek Zrt.-vel, a Díjbeszedő Zrt.-vel, az ELMO Zrt.-vel, a FŐTÁV 
Zrt.-vel, a Gázművek Zrt.-vel  es  egyéb szolgáltatóval (a továbbiakban: Szolgáltató), és a 
szolgáltatási szerződés megkötését a Bérbeadó felé  90  napon belül a szolgáltatási szerződés 
egy másolatának átadásával igazolja. Bérlő tudomásul veszi, hogy a közművek 
üzemképességének állapotát felül kell vizsgáltatnia használatbavétel előtt. 

16. A  Bérlő tudomásul veszi, amennyiben a Bérbeadó a bérleti jogviszony fennállása alatt 
kíván közmű mérőórát felszereltetni a bérleményben, azt tűrni köteles, és a mérőóra 
felszerelését követő  8  napon belül a saját nevében a szolgáltatási szerződést meg kell kötnie, a 
megkötés tényét pedig a szolgáltatási szerződés egy másolatának megküldésével kell igazolnia 
a Bérbeadó felé. 

17. A  Bérlő vállalja, hogy a szolgáltatási szerződésekben szereplő, illetve a szolgáltató által 
kiszámlázott szolgáltatási és egyéb díjakat a bérleti jogviszony — jelen szerződés  7.  pontjában 
szereplő — kezdeti időpontjától a szerződésben, illetve a számlában szereplő határidőig a 
szolgáltatók részére rendszeresen megfizeti. 

18. A  Bérlő hozzájárul ahhoz, hogy bérleti díj, közüzemi díj, használati díj és egyéb hátralék 
esetén —  ha  a fizetési kötelezettségének nem tesz eleget — a Bérbeadó a jelen szerződésben 
szereplő adatait követeléskezelő cégnek kiadja. 

19.A  Bérlő tudomásul veszi, amennyiben vele szemben bérleti díj, közmű díj, késedelmi kamat 
vagy a követelés beszedésével kapcsolatos költség merül fel, az általa a Bérbeadónak befizetett 
összeget a Bérbeadó előbb a költségekre, majd a kamatokra, ezután a bérleti díj, majd a 
közüzemi díjtartozásra számolja el. 

VI. Óvadék: 

20. A  Szerződő felek rögzítik, hogy a Bérlő a korábbi pályázati eljárás során, a Bérbeadó által 
megállapított bankszámlára ,-  Ft  ajánlati biztosítékot megfizetett.  A  Bérlőnek a 
jelen szerződés kapcsán ‚-Ft  óvadék fizetési kötelezettsége áll fenn.  A 45/2019. 
(11.21.)  Képviselő-testületi határozat  24.  pontja szerint a befizetett pályázati biztosíték az 
óvadék összegébe beszámít. 

21. A  Bérbeadó az óvadékot a Bérlő által meg nem fizetett bérleti díj, a közüzemi díj vagy 
károkozás esetén a kártalanítás kiegyenlítésére, valamint ezek kamataira és költségeire 
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szabadon, a Bérlő hozzájárulása nélkül felhasználhatja. Ez esetben a Bérlő köteles az óvadékot 
az eredeti összegre a Bérbeadó írásos felhívásától számított  8  napon belül kiegészíteni. 

22. A  befizetett óvadék, annak a jegybanki alapkamattal megegyező mértékű kamattal növelt 
összegében a bérleti szerződés megszűnése kapcsán az ingatlan Bérbeadónak történő 
visszaadását követő  30  napon belül visszajár a Bérlőnek,  ha  ekkor nincs semmiféle hátraléka 
és a bérleményt újra hasznosítható állapotban adja vissza birtokba a Bérbeadónak. 
Amennyiben az ingatlan visszaadásakor a Bérlőnek az Önkormányzat, vagy a Bérbeadó felé 
a bérleménnyel kapcsolatosan lejárt tartozása van, a tartozást a Bérbeadó az óvadékösszegéből 
levonhatja. 

VII. Bérlő egyéb jogai, kötelezettségei:  

23. A  Bérlő tudomásul veszi, hogy a további használatba (albérletbe) adás kapcsán kizárólag 
természetes személlyel, valamint a nemzeti vagyonról szóló  2011.  évi CXCVI. törvény  3.  §  (1) 
bekezdés  1.  pont szerinti átlátható szervezettel köthet szerződést. Tudomásul veszi továbbá, 
amennyiben a vele szerződött fél tulajdonosi szerkezetében, vagy egyéb okból olyan változás 
áll be, amely alapján már nem minősül átlátható szervezetnek, köteles vele szemben a bérleti 
szerződést azonnali hatállyal felmondani. E tényt a használatba (albérletbe) adásról szóló 
szerződésben rögzítenie kell. Az előbbiek elmaradása esetén a Bérbeadó a Bérlővel szemben 
a bérleti szerződést azonnali hatállyal felmondhatja.  A  bérlemény bérleti joga kizárólag a 
Bérbeadó hozzájárulása mellett ruházható át másra vagy cserélhető el természetes személlyel, 
vagy a nemzeti vagyonról szóló  2011.  évi CXC VI. törvény  3.  §  (1)  bekezdésben meghatározott 
átlátható szervezettel. 

24. A  Bérlő köteles a bérleményt és a berendezési tárgyait rendeltetésszerűen használni, 
valamint gondoskodni a berendezési tárgyakban, - ideértve az épület szerkezeti elemeiben, 
vezetékekben, épület-felszerelési tárgyakban - mind a kizárólagosan használt, mind a közösen 
használt telekrészekben a saját, vagy a bérlemény használatára vele együtt jogosított személyek 
magatartása folytán keletkezett hibák kijavításáról és az okozott kár megtérítéséről. 

25. A  Bérlő köteles az állagmegóvás érdekében a bérleményen belül felmerülő karbantartási, 
javítási munkákat saját költségén elvégezni kapujának és a bérlemény berendezéseinek, a 
karbantartásával, illetőleg azok pótlásával, cseréjével kapcsolatos költségek viselésére a Bérlő 
köteles. Ettől a Felek külön megállapodásban eltérhetnek. 

26. A  Bérlő az épületben levő többi bérlő, a szomszédok, valamint a lakók nyugalmát és 
munkáját zavaró tevékenységet nem folytathat.  A  Bérlő, a tagjai, dolgozói, üzleti partnerei sem 
tanúsíthatnak olyan magatartást, amely a többi bérlő, a szomszédok, valamint a lakók 
nyugalmát vagy munkáját zavarja. 

27. A  Bérlő köteles a bérlemény közvetlen környezetében akár a bérlő vagy tagja, dolgozói, 
üzleti partnerei, ügyfelei által tanúsított, a közösségi együttélés követelményeivel kirívóan 
ellentétes magatartásokat, az önkormányzat közterület felügyeletét ellátó szerve felé 
haladéktalanul bejelenteni. 
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28. A  Bérlő a bérleményben kizárólag az általa beszerzett, a tevékenységhez szükséges 
engedélyek (pl. működési engedély, építési engedély, használati módváltoztatás — beleértve az 
energia igényt is) birtokában kezdheti meg tevékenységét.  A  bérleményben csak a szerződésben 
foglalt tevékenység ellátásához szükséges gépeket és berendezéseket üzemeltetheti. Az 
üzemeltetés a saját kockázatára, felelősségére és terhére történik. 

29. A  Bérlő tudomásul veszi, hogy a tulajdonában álló, a bérleményben levő vagyontárgyakra, 
valamint a tevékenységből eredő károkért Bérbeadó nem felel, ezen károkra a Bérlő jogosult 
biztosítást kötni. 

30. A  Bérlő saját költségén köteles gondoskodni: 

a) a bérlemény, a bérleményhez tartozó eszközök, berendezések állagának megőrzéséről, 

b) a telek, továbbá a közös használatra szolgáló területek tisztántartásáról és megvilágításáról, 
ha  ez a Bérlő tevékenysége miatt válik szükségessé, 

c) a tevékenységével kapcsolatban keletkezett háztartási és ipari hulladék elszállításáról, 

d) az épület olyan központi berendezéseinek karbantartásáról, amelyeket a Bérlő kizárólagosan 
használ, illetőleg tart üzemben, 

e) a telekhez tartozó esetlegesen biztonsági berendezések karbantartásáról, 

0  az ingatlanban folytatott tevékenység körében felmerülő felújításról, pótlásról, illetőleg 
cseréről, működésével összefüggő hatósági engedélyek beszerzéséről, valamint 

g) ha  a bérlemény előtt járda van, annak a tisztán tartásáról. 

h) a hatósági, tűzvédelmi, balesetvédelmi és polgári védelmi előírások maradéktalan 
betartásáról. 

i) mindarról, amit jogszabályok előírnak. 

31. A  Bérlő a bérleményben csak a Bérbeadó előzetes írásbeli engedélye alapján végezhet 
bármiféle átalakítást, beleértve tevékenységéhez szükséges saját költségén végzendő 
átalakításokat is. 

32.  Az átalakítási munkálatokhoz szükséges hozzájárulások és hatósági engedélyek 
(településképi bejelentési eljárás) beszerzése a Bérlő kötelessége. 

33. A  Bérlő tudomásul veszi, bármiféle átalakítási, felújítási, karbantartási munka — beleértve 
a bérlemény szerződéskötéskor megismert állapotához képest szükséges állagmegóvó, javító és 
karbantartási munkákat is — ellenértékének bérleti díjba történő beszámítására nincs lehetőség. 

34. A  Bérlő értéknövelő beruházásait jogosult — a Bérbeadóval ezekre történő megegyezés 
hiányában pedig köteles - a szerződés megszűnésekor a bérlemény szerződés megszűnésekor 
fennálló állagának sérelme nélkül leszerelni, illetve köteles a leszereléssel okozott állagsérelmet 
a Bérbeadónak megtéríteni, az eredeti állapotot helyreállítani.  A  Bérbeadó a Bérlő 
értéknövelő beruházásainak megtérítésére nem köteles. 
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35. A  Bérlő köteles azon tevékenységek esetén, melyek településképi bejelentési eljárás 
kötelesek, a szükséges hatósági engedély beszerzésére irányuló eljárást kezdeményezni. Ezen 
felül a Bérlő az épület homlokzatán- tiszta önkormányzati tulajdonú ingatlan esetén a 
Bérbeadó előzetes engedélyével és az általa jóváhagyott helyre és kivitelben — csak olyan 
cégtáblát, emblémát, reklámot, légkondicionáló berendezést, szellőző kivezetést helyezhet el, 
amely a vonatkozó jogszabályoknak megfelelő. Az építési engedély- vagy településképi 
bejelentési eljárás köteles cégtábla, embléma, reklám, légkondicionáló berendezés szellőző 
kivezetést kihelyezése jogerős építési engedély vagy településképi bejelentési eljárásban történt 
hozzájárulás birtokában helyezhető el.  A  társasház vagy a Bérbeadó előzetes engedélye nélkül, 
vagy építési engedély vagy településképi bejelentési eljárásban történt jóváhagyó határozat 
nélkül kihelyezett dolog esetén a Bérbeadó a bérleti szerződést felmondhatja. 

36. A  tiszta önkormányzati tulajdonú ingatlan estén Bérbeadó a reklám engedélyezését bérleti 
díjhoz kötheti. 

37. A  Bérlő kijelenti, hogy a jelen szerződés megkötése időpontjában a nemzeti vagyonról 
szóló  2011.  évi CXCVI. törvény  3.§ (1)  bekezdés  1.  pont  b.  alpontja alapján átlátható 
szervezetnek minősül. Ezt a tényt a Bérbeadónak átadott cégkivonattal igazolja. Vállalja, hogy 
a bérleti szerződés tartama alatt a tulajdonosi szerkezetén nem változtat olyan módon, amely 
alapján már nem minősül átlátható szervezetnek. Tudomásul veszi, hogy amennyiben a 
tulajdonosi szerkezetében történt változás miatt vagy egyéb okból már nem minősül átlátható 
szervezetnek, a Bérbeadó a jelen szerződést azonnali hatállyal felmondhatja. 

38. Bérlő a székhelyében, a cégjegyzésében, vagy képviseletében bekövetkező változást 
köteles a cégbírósági változásjelentési kérelem benyújtását követő  15  napon belül a 
Bérbeadónak bejelenteni. Hasonlóképpen közölni kell a szerződésben szereplő bankszámlája 
megszűnését és az új bankszámla számát. Az ennek elmulasztásából eredő károkért a Bérlő 
felel. 

39. A  Bérlő a tudomásra jutástól számított  8  napon belül köteles bejelenteni a Bérbeadónak, 
ha  vele szemben felszámolási vagy csődeljárás indult, vagy a végelszámolását határozta el. 

VIII. Bérbeadó jogai, kötelezettségei: 

40. A  Bérbeadó szavatol azért, hogy harmadik személynek nincs az ingatlanra vonatkozó olyan 
joga, amely a Bérlőt az ingatlan birtokbavételében, zavartalan használatban akadályozza, vagy 
korlátozza. 

41. A  bérlet tartama alatt a Bérbeadó gondoskodik a Bérlő tűrési kötelezettsége mellett, az 
életveszélyt okozó, az ingatlan állagát veszélyeztető, az ingatlan rendeltetésszerű használatát 
lényegesen akadályozó, a Bérbeadót terhelő hibák kijavításáról.  A  Bérlő e munkálatok 
elvégzését a bérbeadóval történt írásbeli megállapodás alapján átvállalhatja. Bérlő 
haladéktalanul köteles a Bérbeadó vagy megbízottja felé írásban bejelenteni,  ha  a 

27 



bérleményben a Bérbeadót terhelő munkálat elvégzése válik szükségessé.  A  bejelentés 
elmulasztásából, vagy késedelméből eredő, vagy azzal összefüggő károkért Bérlő felelős. 

IX. A  kézbesítés szabályai: 

42.  Az értesítéseket a Szerződő Feleknek a szerződésben rögzített székhelyére lehet 
érvényesen kézbesíteni kézbesítővel és postán.  A  Felek rögzítik, amennyiben a Bérlő a 
székhelyében bekövetkezett változást a Bérbeadónak nem jelenti be, a Bérbeadó által az 
utolsó ismert címre küldött leveleket a Bérlő által kézhezvettnek kell tekinteni. 

43. A  Szerződő Felek megállapodnak abban, hogy a postai úton megküldött küldeményt a 
kézbesítés megkísérlésének napján kézbesítettnek kell tekinteni,  ha  a címzett az átvételt 
megtagadja.  Ha  a kézbesítés azért volt eredménytelen, mert a címzett az iratot nem vette át/az 
„nem kereste", „elköltözött" vagy „ismeretlen helyre költözött" jelzéssel érkezett vissza/ az 
iratot annak visszaérkezése napján kell kézbesítettnek tekinteni.  

X.  A  Bérleti szerződés megszűnése: 

44. A  bérleti jogviszony az  7.  pontban meghatározott kezdeti időponttól határozott ideig tart, a 
Felek azt csak egyező akarattal szüntethetik meg, kivéve az alábbi, valamint jogszabályban 
meghatározott eseteket. 

45. A  határozott idő alatt a Bérbeadó jogosult háromhavi felmondási idővel felmondani a 
bérleti jogviszonyt,  ha 
a) az Önkormányzat a ingatlant nem önkormányzati tulajdon esetén az Önkormányzatokra 

érvényes jogszabályban meghatározott mindenkori kisajátítási jogcímek alapján 
kisajátíttatná, feltéve, hogy a Képviselő-testület azon cél megvalósításáról már döntést 
hozott, amelyhez a telekre szüksége van. 

b) az ingatlan átalakítására, lebontására, vagy rendeltetésének a megváltoztatására az 
Önkormányzat jogerős és végrehajtható hatósági engedélyt kapott, vagy 

c) az Önkormányzat jogszabály vagy a jogszabályon alapuló hatósági határozat alapján köteles 
a ingatlant harmadik személynek átadni. 

46. A  Bérlő rendkívüli felmondással szüntetheti meg a jogviszonyt,  ha  a Bérbeadó a jelen 
bérleti szerződésben foglalt kötelezettségeit súlyosan megszegi. 

47. A  Szerződő felek rögzítik, hogy a bérleti jogviszony Bérbeadó részéről történő, a Bérlő 
szerződésszegésére alapozott rendkívüli felmondásának van helye a következő esetekben és 
módon: 

a)  Ha  a Bérlő a bérleti díj fizetésre megállapított időpontig a bérleti díjat nem fizeti meg, a 
Bérbeadó köteles a Bérlőt— a következményekre figyelmeztetéssel —a teljesítésre írásban 
felszólítani.  Ha  a Bérlő a felszólításnak nyolc napon belül nem tesz eleget, a Bérbeadó 
további nyolc napon belül írásban felmondással élhet.  A  felmondás az elmulasztott 
határnapot követő hónap utolsó napjára szólhat.  A  felmondási idő nem lehet rövidebb tizenöt 
napnál. 
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b) Ha  a Bérlő magatartása szolgál a felmondás alapjául, a Bérbeadó köteles a Bérlőt — a 
következményekre figyelmeztetéssel — a magatartás megszüntetésére vagy megismétlésétől 
való tartózkodásra a tudomására jutásától számított nyolc napon belül írásban felszólítani.  A 
felmondást az alapjául szolgáló magatartás folytatásáról vagy megismétlésétől számított 
nyolc napon belül írásban kell közölni. 

48. A 47.  pontban meghatározott jogszabályi rendelkezésekre tekintettel Bérbeadó a Bérlő 
szerződésszegő magatartására alapozott rendkívüli felmondással szüntetheti meg a bérleti 
jogviszonyt különösen akkor,  ha  a Bérlő 

a) A  bérleményben a szükséges engedélyek hiányában kezdi meg a tevékenységet. 

b) A  bérleményt nem a jelen szerződésben meghatározott célra használja, vagy másnak a 
Bérbeadó hozzájárulása nélkül részben vagy egészben használatra átengedi, vagy arra a 
Bérbeadó hozzájárulásához kötött bármilyen szerződést köt, hozzájárulás nélkül. 

c) A  Bérbeadó részére fizetendő bérleti díj, közüzemi díj, kártérítés, illetve egyéb fizetési 
kötelezettség teljesítésével késedelembe esik, és a Bérbeadó írásos — a felmondás kilátásba 
helyezését is tartalmazó - felhívására a fizetési kötelezettségének a felszólítás kézhezvételét 
követő  8  napon belül nem tesz eleget. 

d) A  bérleti szerződés megkötését követő  8  napon belül nem kezdeményezi, vagy a Bérbeadó 
felhívását követő  8  napon belül nem intézi a vízóra nevére történő átírását, valamint nem 
köti meg a bérlemény használatához szükséges valamennyi szolgáltatási szerződést, vagy a 
szolgáltató felhívásában szereplő határidőn belül a szolgáltatási szerződések szükség szerinti 
módosítását, vagy ezek megkötését az előbbi határidőn belül a Bérbeadó felé a szerződések 
egy másolatának leadásával nem igazolja. Meghiúsítja,  ill.  akadályozza az új mérőóra 
beszerelését. 

e) A  szolgáltatási szerződésekben szereplő, illetve a szolgáltató által kiszámlázott szolgáltatási 
és egyéb díjakat a bérleti jogviszony kezdeti időpontjától a szerződésben, illetve a számlában 
szereplő határidőig a szolgáltató részére nem fizeti meg. 

0 A  befizetett óvadék részbeni vagy egészbeni felhasználása esetén azt az eredeti összegre a 
Bérbeadó írásos felhívásától számított  8  napon belül nem egészíti ki. 

g) A  bérleményt és berendezési tárgyait nem rendeltetésszerűen használja, az ezekben általa 
okozott hibákat a Bérbeadó felhívására,  8  napon belül nem javítja meg,  ill,  a kárt nem téríti 
meg a bérbeadónak. 

h) A  Bérbeadó felhívása ellenére nem végzi el az állagmegóvás érdekében a bérleményen belül 
felmerülő felújítási, karbantartási, javítási munkákat. 

i) A  bérleményben a Bérbeadó előzetes engedélye nélkül végez átalakítást vagy bővítést.  A 
társasház vagy a Bérbeadó előzetes engedélye nélkül, vagy építési engedély nélkül helyez 
ki reklámot, illetve cégtáblát, légkondicionáló berendezést, szellőző kivezetést. 

j) A  bérleményt úgy használja, a Bérlő, a tagjai, a dolgozói, az üzleti partnerei olyan magatartást 
tanúsítanak, amely az épületben levő másik bérlőt, lakókat, szomszédokat, a 
tevékenységében zavarja vagy veszélyhelyzetet, teremt, és ezt a magatartását a Bérbeadó 
felszólítását követő  8  napon belül nem szünteti meg. 

k) A  Bérlő a bérlemény közvetlen környezetében akár a bérlő vagy tagja, dolgozói, üzleti 
partnerei, ügyfelei által tanúsított, a közösségi együttélés követelményeivel kirívóan 
ellentétes magatartásokat neki felróható okból az önkormányzat közterület felügyeletét 
ellátó szerve felé nem jelenti be. 

29 



I)  A  bérleményt a Bérbeadó felhívása ellenére sem használja, illetve nem rendeltetésszerűen 
használja. 

m) A  hatósági, tűzvédelmi, balesetvédelmi és polgári védelmi előírásokat a Bérbeadó 
felhívása ellenére nem tartja be. 

n) A  székhelyében, lakcímében bekövetkezett változást nem jelenti be a Bérbeadónak. 

o) Nem engedi be a Bérbeadó képviselőjét a bérleménybe a rendeltetésszerű használat 
ellenőrzése, illetve a Bérbeadót terhelő felújítási munkák végzése érdekében,  ill.  ezek 
végzésében akadályozza. 

p) A  jelen szerződésben egyes pontjaiban foglalt esetekben. 

49.A  bérleti jogviszony egyebekben az  54.  pontban hivatkozott jogszabályok által szabályozott 
esetekben szűnik meg. 

50. A  bérleti jogviszony bármilyen megszűnése esetén a Bérlő köteles a bérleti jogviszony 
utolsó napján a bérleményt kiürítve, tisztán, az átvételkori felszereltséggel, a Bérbeadó 
képviselőjének átadni.  A  Felek az átadott bérleményről állapotfelvételt és helységleltárt, 
tartalmazó jegyzőkönyvet vesznek fel.  A  Bérlő hozzájárul ahhoz, hogy amennyiben a bérleti 
jogviszony megszűnését követő  8  napon belül ingóságaitól kiürítve nem hagyja el a bérleményt, 
a Bérbeadó, illetve képviselője jogosulttá válik arra, hogy az ingatlant felnyissa, az ingóságokat 
a bérlő költségére elszállítsa, és a bérleményt birtokba vegye.  A  Bérbeadó az ingóságokon 
törvényes zálogjogot szerez a hátralékos bérleti és használati díj, valamint a járulékai erejéig. 
Bérlő tudomásul veszi, hogy a bérlemény visszaadása csak a jelen pont szerinti eljárás 
lefolytatásával joghatályos, ennek megtörténtéig használati díjat köteles fizetni Bérbeadó felé. 
A  bérlemény visszaadására irányuló eljárás lefolytatását Bérlő köteles írásban kezdeményezni 
Bérbeadónál.  A  birtok visszaadásának időpontját, a Felek azzal kapcsolatos jognyilatkozatait 
az eljárásról felvett jegyzőkönyv tartalmazza hiteles módon. 

51. Ha  a bérlemény korábban a Bérlő székhelyeként vagy telephelyeként, fióktelepként a 
cégbíróságon bejelentésre került, a bérleti jogviszony megszűnését követő  15  napon belül a 
Bérlő köteles azt töröltetni, és ezt a Bérbeadó felé igazolni. 

52.A  Bérlő a bérleti jogviszony bármely okból történő megszűnése esetén csere ingatlanra nem 
tarthat igényt. Kártalanításra abban az esetben tarthat igényt,  ha  a bérleti jogviszony — részéről 
történő — felmondására a Bérbeadó szerződésszegése miatt került sor. 

XI.  Vegyes rendelkezések: 

53. A  Bérlő hozzájárul ahhoz, hogy a Bérbeadó a jelen szerződésben szereplő adatait 
nyilvántartsa. 

54.A  jelen bérleti szerződében nem szabályozott kérdésekben a Polgári Törvénykönyvről szóló 
2013.  évi V. törvény, valamint az Önkormányzat tulajdonában álló üres telkek, felépítményes 
ingatlanok, gépkocsi-beállók és dologbérletek bérbeadásának feltételeiről szóló  59/2011. 
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(XI 07) Budapest  Józsefvárosi Önkormányzati rendelet mindenkori vonatkozó rendelkezései 
az irányadóak. 

55. Szerződő Felek az esetleges jogvitájukat elsődlegesen peren kívüli megállapodással 
kísérlik meg rendezni. Amennyiben ez nem vezet eredményre, a bérlemény helye szerint 
illetékes bíróság kizárólagos illetékességét kötik ki. 

56. A  Bérlő kijelenti, hogy a jelen szerződésben foglalt kötelezettségei vállalására közjegyző 
előtt egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozatot ír alá. Ez alapján bírósági végrehajtásnak 
van helye.  A  Bérlő tudomásul veszi, amennyiben az egyoldalú kötelezettségvállalási 
nyilatkozatot a jelen bérleti szerződés aláírását követő  5  munkanapon belül nem írja alá, az 
Önkormányzatnak, illetve a Bérbeadónak a Bérlő kijelöléséről szóló jognyilatkozatához való 
kötöttsége megszűnik, és a jelen bérleti szerződés nem lép hatályba. 

57. A  Szerződő Felek kijelentik, hogy a bérleti jogviszonyból mindenkor fennálló bérleti díj, 
közmű díj és egyéb tartozás mértékét a Bérbeadó számlái, nyilvántartásai, könyvei alapján 
készült közjegyzői okiratba foglalt ténytanúsítvány igazolja, amelynek elfogadására a Felek 
jelen szerződés aláírásával kötelezettséget vállalnak. 

58. A  Szerződő Felek megállapodnak abban, hogy a Bérbeadó a közjegyzőtől a teljesítés 
kötelezettség lejárta, a bérleti jogviszony megszűnése megállapításának ténytanúsítványba 
foglalását is kérheti, amennyiben a bírósági nemperes eljáráshoz erre szükség van. 

59. A  Szerződő Felek a felkért közjegyzőnek a titoktartási kötelezettsége alól a felmentést 
megadják, abból a célból, hogy a fenti egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozatot,  ill,  a 
ténytanúsítványt elkészítse. 

60. A  Szerződő Felek rögzítik, hogy egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozat és a 
ténytanúsítvány költségei a bérlőt terhelik. 

61. A  jelen bérleti szerződés akkor lép hatályba,  ha  a Bérlő az óvadékot a Bérbeadónak 
megfizette, valamint a közjegyzőnél az egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozatot aláírta. 

62. A  jelen bérleti szerződés megkötésével a Szerződő felek között a bérlet tárgyában korábban 
esetlegesen létrejött szóbeli vagy írásbeli megállapodások a hatályukat veszítik, kivéve azokat, 
amelyek a jelen szerződés mellékletét képezik. 

63. A  Szerződő Felek kijelentik, hogy a bérleti szerződés aláírására jogosultak. E 
kijelentésükért, valamint a bérleti szerződésben leírt adatok helyességéért teljes anyagi 
felelősséget vállalnak. 
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64. A  jelen szerződés mellékletét képezi a Bérlő cégkivonata, aláírási címpéldánya, a 

képviselője személyi igazolványának és lakcímkártyájának másolata. 

Jelen szerződés tizenkettő  (12)  számozott oldalból áll és  5  (öt) eredeti példányban készült.  A 
bérleti szerződést a Szerződő Felek elolvasás után, mint akaratukkal mindenben megegyezőt, 
jóváhagyólag írták alá. 

Kelt:  Budapest, 

  

    

 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 
bérbeadó képviseletében eljáró 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
Nováczki Eleonóra 

vagyongazdálkodási igazgató 

 

Bérlő / képviselője 
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11.  sz. melléklet 

a  Budapest  VIII. kerület, Tömő utca  21.  szám alatti  36206  helyrajzi számú telek, 
valamint a Szigony utca  37.  szám alatti  36205  helyrajzi számú telek bérbeadása 

Bérleti szerződést érintő módosítási javaslatok és nyilatkozat 

Alulírott  (név) 
mint a  (társaság neve) vezető 
tisztségviselője jelen 
pályázatban található határozatlan / határozott időre szóló* bérleti szerződéshez az alábbi 
módosítási javaslatokat teszem / nem teszek módosítási javaslatot* 

A *-gal  jelölt résznél a megfelelő szöveg aláhúzandó 

Alulírott  (név) 
mint a  (társaság neve) vezető 
tisztségviselője nyilatkozom, hogy pályázati felhívás mellékletét képező bérleti szerződés 
tervezetekkel kapcsolatos észrevételek, módosítási vagy kiegészítésre irányuló javaslatok Kiíró 
általi elutasítása esetén is fenntartom ajánlatomat. 

Budapest,  

pályázó aláírása/cégszerű aláírás 



12.  sz. melléklet 

Összefoglaló a benyújtandó ajánlat formai  es  tartalmi követelményeiről 

Az ajánlatot az ajánlattevő/ jogi személy/szervezet képviselője minden oldalon kézjegyével 
köteles ellátni. Az ajánlatnak folyamatos sorszámozással kell rendelkeznie. 

A  borítékon a következő szöveget kell feltüntetni:  

• „Budapest  VIII kerület, Tömő utca  21.  és Szigony utca  37. 36206; 36205  hrsz.-ü telkek 
bérbevétele" 

Az ajánlatot sértetlen borítékban kell benyújtani, sérült, felnyitott borítékot a Bonyolító nem 
vesz át. 
Ahol az nincs jelezve, hogy másolat is elegendő, az eredeti igazolást kell csatolni az ajánlathoz. 

Az ajánlati biztosíték befizetésénél a közlemény rovatba a következőt kell beírni: ajánlati 
biztosíték 

Az ajánlat tartalmát a következő sorrendben kell összefűzni:  
1. Jelentkezési lap  (1.  vagy  2.  sz. melléklet) 
2. Ajánlati összesítő  (3.  sz. melléklet) 
3. 30  napnál nem régebbi hiteles másolat a vállalkozói igazolványról (egyéni vállalkozás 

esetén) 
4. Eredeti,  30  napnál nem régebbi hiteles cégkivonat vagy végzés a szervezet bejegyzéséről 

(jogi személy/szervezet esetén) 
5. Aláírási címpéldány eredeti példánya vagy másolata (jogi személy/szervezet esetén) 
6. A  Ptk. előírásai szerinti bizonyító erejű meghatalmazás, amennyiben az ajánlatot nem a 

cég képviselője írja alá 
7. Pályázati dokumentáció megvásárlásáról szóló bevételi pénztárbizonylat másolata 
8. Ajánlati biztosíték befizetéséről szóló igazolás másolata 
9. Nyilatkozat végelszámolásról, csődeljárásról, felszámolásról, végrehajtási eljárásról  (4. 

sz. melléklet) 
10. Nyilatkozat a pályázati feltételek elfogadásáról, szerződéskötésről, ingatlanszerzési 

képességről, ajánlati kötöttségről  (5.  sz. melléklet) 
11. Nyilatkozat adó és adók módjára behajtható köztartozásról; Kiíróval szemben fennálló 

tartozásról  (6.  sz. melléklet) 
12. NAV igazolása arról, hogy nem áll fenn köztartozása. 
13. Helyi adó igazolás (beszerezhető: Józsefvárosi Polgármesteri Hivatala  1082 Budapest, 

Baross  u. 63-67.  II.  em.) 
14. Bérbeadóval szemben fennálló tartozás igazolása (beszerezhető: JGK  Zn.  1083 Budapest, 

Or u. 8.  I.  35.  szoba) 
15. Nyilatkozat pénzügyi alkalmasságról  (7.  sz. melléklet) 
16. Nyilatkozat a bankszámlaszámról  (8.  sz. melléklet) 
17. Nyilatkozat a szervezet átláthatóságáról  (9.  sz. melléklet) 
18. Amennyiben szükséges, további okiratok a szervezet átláthatóságának igazolására 
19. A  bérleti szerződéssel kapcsolatos észrevételek, módosítási javaslatok (II sz. melléklet) 
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Értékei, ingot/am  Bp.,  VIII. ker., Tamd utca  2I.  telek  (Bra.: 36206) 

GRIFTON 
Property  1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Tömő utca  21.  az. (hisz.:  36206)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú kivett beépitetlen terület forgalmi értékéről 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2020.  március  29. 

H4139 Budapest, Wei út 95. Tel.: +36(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertvguariftnn  



Település  (yarns.  kerület, városrész) 
Ulea. házszám. emelet, ajtó 
lira  

: Budapest, VIII ker. Corwin-need 
: Tömö tam 21. 
: 36206 

MEGAILAPÍTOTT eRes 
Fajlagos forgalmi önék 
Az ingatlan 'amazon nettó forgalmi értéke 

A: familiars  korrigált broilti ./OrgUle Jrlékr 
mpotlem korrigólt hrottklurgolmt árteilnek áfa tortolma 

Az ingatlan likvidiciós értéke 

.1:  ingatlan  loom; fikvlackkix Mew 
Az Madan bnatti likridtictris ártákéned  áfa tartalma 

: 166.978,-ft/we 288.31 1.-Ft/m2 
: 83.322.000,- Ft 

/co; Ajwirvanhdironsmiiiiri-bdrormuithusumActiginet 
foiltil 

: 103.818 
• 22 1116 OM.-I 
: 64.660.000,- Ft 

azaz.  llgarattnermilliú-hoh:ázhatratte:er lio 
:82 118.200.-li 
: 17.458.208.4 

Ingatlan típusa kivett beépítetlen tertilet 
Közmű-ellátottság : közművek a telekhatáron / összkdzinfoies 

Tulajdoni hányad : l/l 
A  lapterülete : eredeti:499 rrri / szabályozás után:289 nt 7 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító alapú és maradványelvű elemzés 
:  2030.  március  29. 

GRIFTON 
bath ingallan lip.. Flit *yr. rood taw N. with tlIrsz.• 36206; Property 2 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INCATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 

54E4:Biz() 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBIZASTÄRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : kivett beépítetlen terület 

AZ  INGATLAN eiME ÉS AZONOSÍTÁSA 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. KER. Önkormányzat 
Jelenlegi bérlő •  nines 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése • forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

I  ÉRVÉNYESSÉG fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN Fönn JELLEMZŐ I 

Budapest. 2020. mrimitts 29. Készine: 
Gritton i•irtperty nn. 

1139 Budapest Vic:  ül  95 
AtIOSZat'n 22079026-2.41 

Cg • C1.09-93R664 

---

 

Toranyi Ferenc 
IngatlanTurgsdmi értékbeeslii 
névjegyzék  gram: 03451/2002 

2020 JON It 

 

JOneev.ko. Gam. • 
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Bilékelt ingatlan:  Bp., 111.  kur,  Tamer  utca  21.  telek (Hrsz.:  36206) 

GRIFTON 
Property 3 

INGATLANÉRTÉKELä ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Ór  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1083 Budapest,  Tömő utca  21. 
szám alatti,  36206  hrsz-ú kivett beépítetlen terület értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi értékének és likvidációs 
értékének a 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 
módszert és a maradványelvű módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997.  (VI11.1.)  PM es  az  54/1997.  (VHI.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése szabad piacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban  es  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  es  a maradványelvű módszert 
alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :2020.  március  24. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hitele,  2020. 02. 20.) 
- térképmásolat 
- övezeti térkép 
- Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

11-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: proßertygarifton hti 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  V Tömő utca  21.  telek (Hrsz.:  36206) 

cp 

GRIFTON 
Property 4 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település :  Budapest  VIII. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Tömő utca  21. 
Helyrajzi szám :  36206 
Megnevezése : kivett beépítetlen terület 
Terület :  499 m2 
Tulajdonos (ok) :  Budapest  Főváros VIII. Kerület Józsefváros Önkormányzata  1/1 

tulajdoni hányad 
Széljegyek : — 
Terhek : - Elővásárlási jog, jogosult  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 

-Vezetékjog  5 m2  nagyságú területre vonatkozóan, Elmű Hálózati Kft 
javára 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Tömő utca és a Szigony utca sarkán található. 
Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti, intézményi célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten üzletekkel, az alagsorban, pincében többnyire 
raktárhelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az értékelt terület közvetlen közelében 
számos alapfokú ellátási funkció megtalálható.  A  környék összközműves, jelentős lakó- és 
irodafejlesztések zajlanak, az utcák burkoltak, a közbiztonság átlagosnak mondható. 
Telekhatáron megtalálható minden közmű. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, trolibuszokkal és metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Tömő utca felől közelíthető meg. 

3.3  Az ingatlan leírása 

A 36206  hrsz-ú földrészlet  499 m2  nagyságú.  A  területet is magában foglaló övezet 
homogén beépítésű, főleg lakó funkciójú, felszíne többnyire sík, a tulajdoni lapon 
szereplő megnevezése „kivett beépítetlen terület", természetben üres építési telek. 
Formája téglalap alakú.  A  Szigony utca felé a szomszédos üres kivett beépítetlen terület 
határolja, mellyel együtt van körbekerítve acéloszlopos, dróthálós kerítéssel.  A  Tömő utcai 
oldalon a szomszédos ingatlan felől a korábban a területen lévő elbontott lakóház 
meghagyott téglafala határolja.  A  vizsgált ingatlan telekhatárán valamennyi közmű 
megtalálható. 
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Értékelt ingatlan:  Hp., 11111  ker.,  Tames  utca  21.  telek (Hrn.;  36206) 

GRIFTON 
Property 5 

Az ingatlan övezeti besorolása szerint L I -VIII-7-jelű, zártsorú beépítésű, nagyvárosias 
lakóövezeti terület.  A  jelzett övezeti előírásnak az alábbi határértékek felelnek meg: 

• Minimális telekméret: 500 m2, 
• Beépítés módja: Zártsorú (az utca jellegéből adódóan) 
• Maximális beépítés terepszint felett: 80 °A* 
• Maximális beépítés terepszint alatt: 100  %** 
• Maximális szintterületi mutató: 5  m2/m2  
• Maximális építmény magassága: 16,0— 25,0  méter** 
• Zöldfelület mértéke: 0  Vo* 

*saroktelek esetén 
**mélygarázs létesítése esetén 

***A  Józsefváros Kerületi Építési Szabályzat OEJÓKÉSZ' 2014-es módosításban lévő  4. 
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozóan a vizsgált ingatlan esetében az 
érvényes utcai építménymagasság a Tömő utcai vonalon  18  m, a Szigony utcai vonalon 
30  m. Az építési vonal a Szigony utcai oldalon a vizsgált ingatlannal szemközti 
ingatlanok telekhatárától számított  16  m távolságra húzódik. 

A  területen létrehozható: 
lakóépület, 

b) szálláshely-szolgáltató épület, 
c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület, 
d) irodaház, 
e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai lehetővé teszik: 

L az építési övezetben meghatározott legnagyobb bruttó szintterületű önálló 
kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 

2. parkolóház, mélygarázs, 
3. sportcélú építmény, 
4. egészségügyi építmény, 
5. szociális építmény, 
6. egyházi építmény 

A lb  rendeltetésű épületeken belül, a fő rendeltetést kiszolgáló helyiségeken kívül önálló 
rendeltetési egységként: 
a) vendéglátási, 
b) kiskereskedelmi, 
c) irodai, 
d) szolgáltatási, 
e) igazgatási, 
0 kulturális, művelődési és oktatási célú, 
g) egészségügyi, 
h) egyházi, 
i) szociális, 
j) nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) szolgáló 
funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között. 

A  részletes szabályozási előírásokat a mellékletben csatoljuk. 
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4.  Érték meghatározás 

Az értékelés célja a kijelölt ingatlan piaci értékének meghatározása volt.  A 
25/1997.(V111.1.) PM.  rendelet, valamint a TEGOVA irányelveiben (jelenleg:  [VS 2016) 
előírt módszertani elvek és követelmények által elfogadott definíció szerint: 

„Piaci (forgalmi) érték azt a piaci árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való 
érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés keretében  es  az értékelés időpontjában 
várhatóan eladható, feltételezve a következőket: 

• az eladó hajlandó az eladásra, 
• az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét 

és a piaci helyzetet, megfelelő hosszúságú időtartam áll rendelkezésre, 
• a tárgyalás időszakában az érték nem változik, 
• a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal, 
• átlagostól eltérő, speciális vevői külön ajánlat figyelembevételére nem kerül sor. 

A  vagyontárgyak piaci értékének meghatározására a szakirodalom három nemzetközileg 
elfogadott és alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehasonlító adatokon 
alapuló, a költség-alapú és a hozam-alapú megközelítést. Az egyes konkrét esetekben 
alkalmazandó módszer megválasztását az értékbecslés célja, az értékelendő vagyontárgy 
jellege  es  a módszer adatigénye is befolyásolja. 

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton  Property  Kft. szakértői jelen esetben a 
piaci adatok alapján történő összehasonlító és a maradványelvű módszert tartották 
alkalmasnak. 

Az értékbeeslés készítése során azt feltételeztük, hogy a vagyontárgyak tulajdoni viszonyai 
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon átruházhatók,  es  az így megállapított piaci 
értékben nem tükröződik semmilyen terhelés értékcsökkentő hatása. 

4.1.Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel  

A  piaci összehasonlító megközelítés lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 
értékesítésre felkínált vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező 
ingatlanoklcal. Az összehasonlítás több, különféle szempont alapján történik. Ezek közül a 
műszaki, az építészeti, a használati  es  a hasznosíthatósági szempontok, az infrastruktúra, a 
környezeti jellemzők, a jogi és a szabályozási szempontok a legfontosabbak.  Ha  a felsorolt 
jellemzők valamelyike tekintetében az értékelendő ingatlan lényegesen különbözik a 
hasonlításra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttól, azt a fajlagos alapérték 
(Rim'  ár) kialakításakor értéknövelő vagy --csökkentő tényezőként figyelembe kell venni. 

A  módszer alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendő vagyontárgyhoz hasonlítható 
ingatlanoknak legyen valós piaca, s az értékelő rendelkezzen az összehasonlítást lehetővé 
tevő adatokkal. Az összehasonlító elemzés körébe  5  darab, a vizsgált ingatlanhoz 
leginkább hasonló ingatlant vontunk be. Összehasonlítási egységnek — a vizsgált ingatlanok 
jellegéből adódóan —  1 m2  hasznos telekterületet választottunk. 
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Az összehasonlitis elemeit az ingatlan azon jellemzői alkották, melyek a vételárat/ajánlati 
árat legjobban befolyásolják.  A  figyelembe veheiö fontosabb tényezők az alábbiak: 

• a telek nagysága 
• elltelyezkedese. 
• használhatósága. 
• beépíthelösegc, 
• az ingatlan közinüvesitettsége  es 
• az ajánlat jellege. 

Az értékelésben kínálati adatokkal dolgoztunk. mivel az érintett ingatlanpiacra a kínálati 
piac jellemző, ezért  -15%  árkorrekciót alkalmaztunk.  A  vizsgált ingatlan  es  az 
összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségeket korrekciés tényezők 
alkalmazásával hidaltuk kit.  A  kerület lakóterületi építési övezetébe (LI-VIII-7) soroh 
ingatlanra vonatkozó részletes szátnításokat a következő oldalon található értékelő táblázat 
tartahnazza. 

A  részletes szét»itaisok alapján a piaci összehasonlitó módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a  Budapest  VIII. ker.,  Until  utca  21.  szám alatti  (36206  hrsz-11) 
telekingatlan korrigált értékét: 

80.830.00(1,- Ft, 
azaz 

Nyolcvanmillin-nyoleszázharmincezer forint 

összegben számszerüsítettük. 

A  faisi  &Wiz  visszaigényethető  ÁFÁ-t nem tartalmaz.  A  telekingatlan piaci értékére 
vonatkozó elenizást a következő oldalon lótható táblázatban közöljük. 
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4.2.  Az ingatlan értéke jövedelem alapú megközelítéssel 

A  jövedelem alapú megközelítés azon a feltételezésen alapul, hogy összefüggés van az 
ingatlan bevételtermelő képessége és az értéke között.  A  számítások során abból indulunk 
ki, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek 
jelenértéke. Tiszta jövedelem alatt az összes - az üzemeltetés érdekében felmerült - 
kiadással csökkentett bevételt értjük.  A  "tiszta" bevételt általában két módszer segítségével 
alakíthatjuk át értékké. Ezek a módszerek a közvetlen tőkésítés és a diszkontált pénzfolyam 
elemzése.  A  közvetlen tőkésítés esetében egy év bevételét alakítjuk át értékké, a hozam 
tőkésítési módszer szerint a jövűbeni haszon jelenlegi értékét határozzuk meg. 

A  számítás eredményét alapvetően három főbb tényező befolyásolja: 

• az ingatlan fejlesztésére vonatkozó előírások szerinti maximálisan elérhető 
beépítés, 

• a tervezett beruházás bruttó bekerülési költsége, 
• az ingatlanra építhető  es  értékesíthető területek (lakások, üzletek, gépkocsi 

parkolóhelyek stb.) értékesítési árszintje. 

A  kialakítandó ingatlanok árszintjét a környéken kialakult eladási  es  kínálati árakból 
állapítottuk meg. 

A  maradványérték számítás esetében a tervezett beruházás költségtényezőinek összességét 
kell a lakások és parkolók várható eladási árával összevetni.  A  beruházási költséget, illetve 
a projektszervezők hasznát, hasonló specifikációkkal foglalkozó kivitelezőkkel, illetve 
fővállalkozókkal történt egyeztetés alapján becsültük meg. 
Mind a beruházási költség, mind az eladási ár jelentős mértékben függ a beruházás 
műszaki színvonalától. Számításainknál átlagos műszaki tartalmat valószínűsítettünk, 
igazodva a környezeti adottságokhoz. 
A  számítások alapjául szolgáló többször módosított  12/20084111.18.)  számú önkormányzati 
rendelet szerinti övezeti besorolás szerinti mutatók szolgáltak. 
Az ingatlan övezeti besorolásának megfelelő maximális beépítést valószínűsítettük.  A 
tervezett épületegyüttes összesen  18  db,  30  —  75 m2-es,  többségében  50 m2  nagyságú 
lakóegységet foglal magába.  A  szabályozási tervnek megfelelően az építménymagasság és 
a teremgarázs szükséglet alapján mélygarázsszint + fszt. +  5  —  9  emelet szintszámú épület 
helyezhető el. 
A  gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti garázst terveztünk.  A  terepszint alatt  100  %-os 
beépítés erejéig terveztünk teremgarázst és lakásonként  3 m2  tárolót. Az erkélyek, teraszok 
mérete az átlagosan  50 m2-es  lakásoknál lakásonként  3 m2-rel kalkuláltunk. Az épület és az 
épületen belül a lakások elhelyezését,  ill.  az épület anyaghasználatát szintén nem 
részleteztük.  A  kivitelezési költségek tervezésekor átlagos szerkezetű és igényszintű 
épületet tételeztünk fel. 

0,9v Lz-/ 
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k2, 

Az építési projekt alapadatai 

megnevezés megengedett  m2,  db,  ')/0 

 

Telek beépíthetó területe 252 m2 
Övezet jele Ll- V111-7 

  

Beépítési mód Z 

Telek legkisebb területe 500 m2 

Telek legkisebb szélessége 0  m 

Legnagyobb beépítettsége (terepszint alatt) 80% 

Legnagyobb beépítettsége (terepszint felett) 100  % 
Legkisebb zöldfelületi arány 0  % 

Szintterületi határérték 5,0  m2/m2 

Épílménymagasság legalább 18,0  m 

Építménymagasság legfegebb 30,0  m 

  

Bruttó beépítés terepszint alatt 202 m2 

Bruttó beépítés terepszint &ktt 252m2 

Maxitnális szintterület 1 260 m2 

Maximális szintterület (épiiménymagasság alapján) 2 107 m2 

  

Nettó beépítés terepszint alatt 182 m2 

Nettó beépítés terepszint felett 1 071 m2 

Földszinti bruttó terület 153 m2 

Földszinti üzletek bruttó területe 77, n? 

  

Lakások nettó összterülete 895 m2 

Üzletek nettó összterülete 69 m2 

Közös területek 07m21 

Erkély/terasz  (3  m2/lakás) 54 m2 

Tárolók  (3  m2/lakás) 54 m2 

Lakásszám  (50  m2/lakás) 18  db 

  

Teljes nettó beépítés parkolóval 1 077 m2 

Tereingarázshelyek száma 18  db 
Felszíni parkolóhelyek száma 0  db 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertvenrifton.hu 



Értékelt ingatlan:  Bp., VW  ker., Ttnná utca  21.  telek 36206) 
GRIFTON 
Property 11 

A  részletes számítások alapján a jövedelem alapú módszer alkalmazásával a  Budapest 
VIII. ker., Tömő utca  21.  szám  (36206  hrsz.) alatti ingatlan értékét: 

105.000.000,- Ft, 
azaz 

Százötmillió forint 

összegben állapítottuk meg. 

A  fenti érték visszaigényelhető  ÁFÁ-t nem tartalmaz. 
A  tervezett építési projekt nettó építési költségeit a következő oldalon található táblázatban 
összesítettük.  A  jövedelem alapú megközelítéssel számított ingatlanértékre vonatkozó 
táblázatot utána közöljük. 

1083 Budapest,  Tömő utca  21.  szám alatti telekingatlan 

A  fejlesztés nettó költségei 

Területi adatok 
Eladható lakásterület 

 

895m2 

Eladható üzlet terület 

 

69m2 

Eladható terasz, loggia, kert 

 

54'm 
Közös területek 

 

107m2 

Eladható tároló 

 

54m
2 

Eladható teremgarázs 

 

18  db 
Eladható felszíni paricoló 

 

0  db 
Lakásszám 

 

18  db 
A  fejlesztés költsége 

Bontási költség 

 

0 Ft 
Építési költség- lakás 

 

300 000  Ft/m2 
Építési költség - üzletek 

 

300 000  Ft/m
2 

Építési költség - erkély/terasz 

 

150 000  Rijn2 

Építési költség - tároló 

 

150 000  Ft/m 
Építési költség tererngarág 

 

140 000  Ft/m2 
Építési költség felszíni parkolók 

 

290 000  Ft/db 
Építési költség közös területek 

 

150 000  Ft/m2 
Bontási és építési költség összesen 

 

323 837 190 Ft 
Közművek és közműnyilatkozatok Az építési költség 3,0%-a 9 715 116 Ft 
Műszaki ellenőrzés, szakértői díjak Az építési költség 2,0  %-a 6 476 744 Ft 
Tervezés díja—engedélyes tervek Az építési kö  its  ég 3,0%-a 9 715 116 Ft 
Tervezés díja — kiviteli tervek Az építési költség 2,0%-a 6 476 744 Ft 
Beruházói  dí,  tartalékkeret Az építési költség 4,0  %-a 12 953 488 Ft 
Összes költség 

 

369 174 397 R 

t9)( 
H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: ±36(1) 270 90 86 fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: proaertvgarifton.hu 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  WU ker., Tömő utca  21.  telek ([írsz.:  36206) 
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Funkciók 
Bruttó 

terület  (m2) 

, 

Nett('
 terület (m-) 

nattludd terület 

(m2triarab) 

Brute  eladási  är 

(F0n121É0d1) 

Értékesítés bruttó 
'settle 

Értékesítés nettó 
bevétele 

Lakások 995 895 895 800 003 

 

716 040 000 563 811024 

Üzletek 77 69 69 800000 > 55 080 000 IOE 43 370 079 

Erkely/ierasz 54 54 54 400000 

 

21 481 200 16 914 331 

Tároló 60 54 54 400 000 

 

21481 200 16914 331 

Garázs 600 540 18 4 500 000 

 

81 000 000 63 779 528 

Parkoló 

      

- 
0.171'9 9/ 

A 1083 Budapest,  Tömő utca  21.  szám alatti telekingatlan értéke DCF módszerrel 

‘ek  

 

2020 2021 2022 összesen 

  

ion& kezdete 

   

Értékesített lakások/ 

garázsok / üzletek 
aránya 

 

30% 40% 30% 

 

összes  neat,  bmitel 

 

211 436 787 281 915 717 211 436 787 704 789 291 

Floanszirozós 

  

Hitelfelvétel 

 

176 059 486 82 362 592 0 258 422 078 

Kurnmulált hitelfelvétel 

 

176 059 486 258 422 078 258 422 078 

 

Hiteltörlesztes 

 

105 718 394' 140 957 858 11 745 826 258 422 078 

Kummulált hiteltörlesztés 

 

105 718 394 246676 252 258 422 078 

 

Átlagos hitelállomány 

 

88 029 743 93 902 656 5 872 913 

 

ICamatkö hs ég 5% 2 173 901 4 695 133 293 696 7 162 680 

Iütelfolyarnatok 
egyenlege 

 

68 167 191 -63 290 399 -12 039 471 

 

Kiadások 

 

Beruházás 

 

251 513 551 117 660 846 0 369 174 397 

Kummulált beruházis 

 

251 513 551 369 174 397 0 

 

Marketing  költségek 3,0% 6 343 104 8 457 471 6 343 104 21 143 679 

Cash flow 

 

21 747 324 92 507 COO 193 054 212 

 

DiszkonttenyeaS rie, 1,03 1,11 0.00 

 

Cash Flow  jelenérték 

 

21 023 931 83 579 339 0 

 

Maradványértek 

     

Cash flow-k  jelenértéke 105 000 000 
Átlagos 

50 m2 
lakásreret Telek területe, ini  499 

Fajlagos érték Ft/m2 210 421 

H-1139 Budapest,  Vád  út95. Tel.: 36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: prouertyeardton u 

>so-

 



GRIFTON 
trine0 000140: Up.. PHI hi...  Tomii  um' it febiL (11)..z.: 36206) Proper ty 13 

4.34  tárgyi ingadan értékének megállapítása 

Az értékelés' készítő szakértő az ingatlant. kipülről  2020.  marcius 24-en.megtekimette.  A 
szakértő az ingatlant a körülmények ..figyelembevételével  aka  szenireveclezássel 
kinetic,  így ezt az időpontot tekintjük az ertékbecslés érvényes dátumának. 

. . 
Az ingatlan. tulajdoni statuszül a  2020.  február  20-al, • nem hiteles tulajdoni lap adatai 
alapjan az.onosítOtjuk. 

• 
Az ingatlan enema:It piaci értékét a piaci összehasonlító elemzéssel és a maradványérték 
elvü módszerrel kapott étiék 70-30%-os figyelernbevételével javasoljuk elfogadni. 

Alkalmazott IldniSld  et k Piaci összebasoolit6 módszer Jövedelem alapú módszer 

>filmy.), 

 

73.9% 

   

301;;. 

Piaci értek 80 830 000 Ft 

  

120 000 000 Ft 

Etveztetett piaci érték 

  

92 580 000 Ft 

 

A  vizsgált ingatlan esetében értékmódositő tényező az építési vonal visszahúzta a 
telekhatártól. így a teljes telekterület nem vehető figyelembe a fejlesztés esetén. 
Ezért a megállapított piaci forgalmi értékei korrigtikuk: 

92.580.000 Fix 90% 133.322.000 Ft. 

ismertetett módszerrel és feltétellel a  Budapest  VIII. ker., 'Ma utca  21.  szám 
(36206 h rsz.) alatti ingatlan piaci értékét; 

83.322.000  Ft-ban, 
azaz 

Nyolevanarnmmillió-háromszázhoszonkettiiezer forintba 

határoztuk meg. 

A  forgalmi értik tehermentes ingatlanra vonatkozik,  es  ÁFA-t itein tartalmaz! 

Gillum Property  Kti. 
1139 Budapest Wet  iit  0$ 
A aim: 22879026e-411 

Cg:  P1 09-93856a 

C---

 

'formed Fertile 
I apathy!'  forgalmi  end: beeslö 

névjegyzék  Sidin: 03451/2002 

1-1-1139 Budapest. %lid ‚« 95. Isl.: 4 .56 (t)  ne  SC fib Fax; r36 ti 270 90 S7 E-mail; pjoravdtoidLon,hd 

Budapest. 2020.  március  29. 

S12 



Értékelt ingatlan:  4., Val  ker.. Törné urai  21.  telek (Hrsz.:  36206) 

GR  (FT ON 
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S. Speciális felt ételezések, korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény-  es 
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. 

Igy 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  2020.  március 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,  es  a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

11-1139 Budapest,  Váci  id 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: 6 ( 270 90 87 E-mail: propertvAerifton.hu 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Ttinki utca  21.  telek (Hrsz.:  36206) 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Térképmásolat 

Józsefváros városrészei 
Corvin negyed térképe 

Övezeti térkép 
Műholdas fotó 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest,  Váci  Cat 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertvfnarifton.hu 



beépi tetlen terület 

ebejegyz6 határozat:  159860/1996/1996.09.29  törlő határozat:  174766/ 2017/17.11.10 

Tina  asház 
A  földrészlethez tartozó közös tulajdon  ban  álló épületrész 
okirat tartalmazza 

ees ttänyad:  0/0 törl ő határozat:  207595/1/2003/03.06.1 
be jegyző határozat, tirlönni  ado: 1 58960/1 996/1996.0 

18  határozat  20758 5/1/200 3/03.06 .17 

jogcrer: eredeti felvétel 
jogállás: tirsazháztulajdon 
A  tulajdonjogot a  36206/A/1-11  hrs  z-19  különlppTxtalrnazzák. 

re'hányad:  1/1 törl ő határozat:174766/3/2 %el  .10 
bejegyző határozat, érkezési idő :  207595/ 3/L/3.06 .17 

törlő határozat:  174766/3/2017/17.11 .10 
29. 

kelerilapok tastable:tail: 

8.  tulajdoni hányad:  1/1 
be jegyző határozat, érkez 
jogcin:  1991.  évi. XXXIII 
jogclott társasház alat: 
jogcin: társasház  tee se 
utalást II  /7. 
jogállás: tulajdono 
név:  BUDAPEST  e6VSeII.KERÜLET JÓZSEFVÁROS ONFORMÁNITATA 
elm 1082  BUDAP ER. Baron  utca  6 3-67  . 
ten:mks:  157 

499 

el yingeket az alapító  

jogcin: eredeti felvétel  158860/199 
jogállás: társasháztulajdon 
not,:  TÁRSASHÁZ TULAJDON 

- - -  
A  tulajdonjogot a  362067A/1-11 

174766/3/2017/17 1.10 

0/l996/1996.08 .213. 

 

RESE 
Folytatta  kinetkezá lama 

 

  

  

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Budapest  Főváros Kormányhivatala Kcnikt.HivataLs 

Budapest, XI  , Buddoh:5f  59 1519 Budapest, H 415 

a Nett]  hiteles tulajdoni  lap  • Teljes Másolat 

Mcgrendclit szám:8000004/84842(2020 

2020.02,20 

BUDAPEST  VIII .  KEA  • 

Belt. erület 30200  helyrajzi  arks 

1083 BUDAPEST VIII .KER. Toro  utca  21. 

Fiildrás  Ile  t területe változás előtt: 
Földrészlet területe változás előtt  
1.  Az ingatlan adatai 

alré szl  et  adatok 
nvelési ág/kivett megn  eve z  és/ 

tittsz 

499 (m2)  törlő hatirozat:174766/3/2 
499  (aO) törlő határozat  2713/1/201 

terület kat .t . 
ha n2 k  .fil 

ly  adatok 
kat jöv 

ha m2 k . f ill 



e 
New  hiteles tulajdoni lap 

tOE-OE3 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulajdoni lap New  hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Budapest Faye° s KormányNyatala  2.  Kerületi Hivatala 

Bud  apcat,  XI.,  Budafoki  At 59.  1519 Budapest,  Pi 415 

Nem hiteles tulajcloai lap - Teljes másolat 

Megrendelés szám:8000004/84842/2020 

2 020 .02 .20 

Old al: 

EZeKtor : BUDAPZST VIII .26FiR 

Belt  erül  et 3620e  bolyra jzi azárn 

Folytatás az anti  bored 
nLatsz 

1.  bejegyző hatinozat, érkezési idő:  207585/172003/03.06.17 
Elftvásárlizi jog 
az 1997.évi. LXXVIII. törvény  25.  S,  29.  S  (2)  bekezdésében kapott felhatal alapján a 
32/2001.  (  X.26.  ) sz. önkormányzati rendelet a  265557/1/2001/2001.11.27 beadvány 
rangsorában. 
jogoeult 

név:  BUDAPEST  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
aim t  1082 BUDAPEST  VIII .KER.  Baron  utca  65-67 

2  bejegyző határozat, érkezési idő :  141741/2/2012/12.07.13 
Vezetelcjog 
5  et2 nagyságú területre vonatkozóan,  %NB-117/2012. 
jogosult' 

név: ELNel 13ÁLÓZATI KFT. 
clra I 1132 BUDAPEST  XIII  .IR.  Vici út  72-74. 

3.  bejegyző határozat, étkezési idő t  174766/3/2017/17. 

- társasház jogi jelleg negezüntetve,  36206/0/  1-11 tulajdoni lapok törölve. 

s-4 



jáv.ffi ulO3 

( 361381 

36213 

36139/3 
Óvoda 

381 

36139/2) 

30 

24 

36209 

Kórház 

26 

0M0  Ut  36206 
15 

13 

(36162a) 

36206 

36193 

—sr- 36194 \ OE-

 

36202 

—40 
35205 

‘o 

36184 

36165 

A  térképrnásolat a kiadást megelözö napig megegyezik azingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis tartalmtival.  A 
térképrnitsolat méretek levételére nem használhat6! 

36201 

10,k5
j,

 
st44.. 

Wee 

ÖM.R'GEv$ seiner • DATR•TOPOBASE roterlea 

Budapest  Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály 
Budapest, XL,  Budafoki  fit 59. 1519 Budapest,  Pf.  415 

E-hiteles térképmásolat - Teljes másolat 
202003.24 08:40:40 

Helyrajzi szám:  BUDAPEST MILKER.  belterület  36206 Megrendelés szánt  9000/3423/2020 

Méretarány:  1  :  1000 
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Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi önkormányzat 
Képviselő-testületének 

37/2019. (‚/111.22.)  önkormányzati rendelete* 
a Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatáról (JÖKÉSZ) szóló  66/2007.  (XII.12.) önkormányzati 
rendelet módosításáról és egyes építésügyi tárgyú rendeletek hatályon kívül helyezéséről 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet 

alakításáról  es  védelméről szóló  1997.  évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.)  62.  §  (6)  bekezdés 

6.  pontjában kapott felhatalmazás alapján, valamint a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 

2011.  évi CLX_XXIX. törvény  23.  §  (5)  bekezdés  6.  pontjában meghatározott feladatkörében eljárva  a 

következőket rendeli el: 
I. FEJEZET 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatának hatálya 

I.§  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a Józsefváros 
Kerületi Építési Szabályzatáról (JÖKÉSZ) szóló  66/2007.  (XII.12.) önkormányzati rendelete (a 
továbbiakban: Rendelet) I. §-a helyébe a következő rendelkezés lep: „I. § Józsefváros Kerületi Építési 
Szabályzatának (JÖKÉSZ) hatálya a  Budapest  VIII. kerület Józsefváros közigazgatási területének a 
József körút - Népszínház utca - Teleki László tér - Fiumei utca - Orczy  ter  - Orczy út - Nagyvárad 
tér- üllői út által határolt területére terjed  kb" 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatának alkalmazása 
2.* 

2.  § Hatályát veszti a Rendelet  9.  §  (8)  bekezdés  c)-d)  pontja, a  9.  §  (8)  bekezdés  O.  h),  i),  k),  m),  o) 
pontjai,  9.  § (II) bekezdés  c)-d)  pontja, a  16.  §  (3)-(4)  és  (6)  bekezdése, a  17.  §  (2)  bekezdés  c),  e), I), 
g),  j)  pontjai, a  20.  § (II) bekezdése, a  24.  §  (3)-(4)  bekezdése, a  25.  §  (4)- (5)  bekezdése, a  28.  §  (6) 
és  (8)-(9)  bekezdése, a  34.  §  (5)-(6)  bekezdése, a  35.  §  (4)  bekezdése, a  36.  §  (3)  bekezdése, a  37.  §  (7) 
es (9)-(10)  bekezdése, a  38.  §  (1)  bekezdése, valamint a Rendelet  4.  sz. melléklete (Övezeti terv). 

HATÁLYÁT VESZTI 
I. a Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének az I. tömb/Kerepesi  fit  Hungária körút - 
Százados út Szörényi utca/ és a II. tömb /Százados út - Ciprus utca Törökbecse utca - Tisztes utca/ 
által határolt terület részletes rendezési tervének módosításáról szóló  24/1991  számú rendelete 
2.a Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a Baross tér - Festetics  ii.  - Mosonyi  u.  Fiumei 
u.  által határolt terület Részletes Rendezési Tervéről szóló  12/1992.  (VI.02.) számú rendelete 
3. a  Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Részletes Rendezési Terv 
jóváhagyásáról szóló  32/1993. (X.12.)  sz. önk. rendelete 
4. a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének az  R-35680  ttsz számú,  Budapest 
VIII. kerület Hungária körút - Szörény utca - Százados út - Stróbl Alajos utca  anal  határolt terület 
Részletes Rendezési Terve jóváhagyásáról szóló  2/1994. (1.18)  sz. önk. rendelete 

*RENDELKEZÉSI BEÉPÍTVE  A 66/2007.  (XII.  12.)  ÖNKÖRMÁNYZAT1RENDELETBE. 



(8) Rámpás parkolóház, garázsépület — a környezet terhelésének csökkentése érdekében — 
megfelelő szellőztetéséről  es  a szennyezett levegő megfelelő tisztításáról, elvezetéséről 
és kibocsátásáról a vonatkozó előírások szerint kell gondoskodni. 

(9) Abban az esetben,  ha  a gépkocsik függőleges mozgatása lifttel — a környezetterhelés 
csökkentése érdekében álló motorral — történik, akkor az épület utcai homlokzata 
megnyitható. 

SAJÁTOS TERÜLETI ELŐ ÍRÁSOK 

(10) Rákóczi tér: a metróállomás megépítését követően a területen a Vásárcsarnok alagsori 
helyiségeinek igénybevételével legalább  40, de  legfeljebb  60  férőhelyes mélygarázs 
létesíthető. 

IV.  FEJEZET 
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK ÖVEZETI ELŐ ÍRÁSAI 

Lakóterületi építési övezetek általános előírásai 
21.§ 

A  lakóterületi építési övezetek területén:82 
a) lakóépület, 

b) szálláshely-szolgáltató épület, 

c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület, 

d) irodaház, 

e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai lehetővé teszik: 

I. az építési övezetben meghatározott legnagyobb bruttó szintterületű önálló 
kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 

2. parkolóház, mélygarázs, 

3. sportcélú építmény, 

4. egészségügyi építmény, 

5. szociális építmény, 

6. egyházi építmény 

helyezhető el. 

(2) A  fő rendeltetésű épületeken belül, a fő rendeltetést kiszolgáló helyiségeken kívül 
önálló rendeltetési egységként: 

a) vendéglátási, 

b) kiskereskedelmi, 

c) irodai, 

d) szolgáltatási, 

e) igazgatási, 

O  kulturális, művelődési és oktatási  can, 

g) egészségügyi, 

82Módosította a  12/2008.(l11.18.)  sz. önk. rendelet 

(I) 



h) egyházi, 

i) szociális, 

j) nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) 
szolgáló funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között 

(3) A  lakóterületi építési övezetek területén önálló ipari, raktározási, nagykereskedelmi 
épület nem létesíthető. 

(4) A  lakóterületi építési övezetek területén a melléképítmények közül:83 
a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 
b) kerti építmény, 

c) kerti vízmedence, 
d) kerti lugas, 
e) napkollektor, 

f) továbbá szabadonálló kerti tető, összesen legfeljebb  20 m2-es  vízszintes felülettel, 
g) kerti szabadlépcső, 
11)  tereplépcső, 

i) zászlótartó oszlop, 
j) hulladéktartály-tároló 

helyezhető el. 

jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóteriilet építési övezeteinek részletes 
előírásai 

221 

(1) Az L jelű építési övezetek területén 
a) Az épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 

funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az Ll-VIII-5 
kivételével — elérheti a 100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

c)84  Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható 
ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 

d)  Az övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az  1.  számú táblázatban 
meghatározott mértéktől eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti a  80  %-ot, az  L1-VIII-5  jelű építési övezet 
kivételével. 

e)85  Meglévő tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az  5,0-ős szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

8 3M6dosdotta a 12/200841MM) sz. önk. rendelet 
84mo• dosítottaa  15/2015.00.31j  önk. rendelet  10. hatályos  2015.  április 3stál. 
85Megállapította az  50/2011.  (IX.19.) önk. rendelet  12.§ (1)  bekezdése, hatályba lép  2011,10.19-én 
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f)86  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság 
1.  számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2)87  Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  1.  számú táblázat tartalmazza. 

I. sz. táblázat 

Az építési 
övezet jele 

a telek megengedett  az épület megengedett 

 

beépí- 

legkisebb kialakítható legnagyobb legkisebb legkisebb I legnagyobb 

    

terepszint 

  

Li Si  
mód 

területe szélessége 
beépítési 
mértéke 

szintterülcti 
mutatója 

alatti 
beépítési 
mértéke 

zöldfelületi 
mértéke 

épitménymagassága
 

   

m % m`/m2 % % at 

    

65 4,00 85 15 

  

LI-VIII-1 Z 500 18 s  75 s  4,50 100111 Out 16,0 210 

    

60 3,50 85 15 

  

LI-VIII-2 Z 500 18 s75 s  4,00 
100111 

Out 16.0 23,0 

    

60 3,50 85 15 

  

LI-VIII-3 Z 500 18 s75 s  4,0088 10001 Om 14,0 19,5 

    

60 3,50 80 20 

  

Lt-VIII-4 Z 500 18 s70 s4,00 100tu Om 12,5 16,0 

LI-VIII-5 Z 500 18 
50 

s  75 

3,50 

s  4,00 
70 20 12,5 19,5 

    

65 4,50 85 15 

  

LI-VIII-6 Z 500 

 

s80 s  5,00 100to Out 16,0 25,0 

    

65 4,50 85 15 

  

LI-VIII-7 Z 500 

 

s80 s5,00 10010 Out 16,0 25,0 

saroktelek esetén 

mélygarázs létesítése esetén 

L2-VIII jelű zártsorú beépítésű városias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

231 

Az  L2-VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az építési övezet területén garázs, kereskedelmi rendeltetésű egység önálló 
rendeltetésű épületben nem, csak az épület pinceszintjén és földszintjén létesíthető. 

b) Az elhelyezhető legnagyobb bruttó kereskedelmi szintterület legfeljebb  200  m' 
lehet. 

c) Az építési övezetben meglévő tetőtér új rendeltetési egységet eredményező 
beépítése esetén a szintterületi mutató a keretövezetben megengedett értékig 
túlléphető. 

(2) ŐY  Az  mites'  övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  2.  számú táblázat tartalmazza. 

2.  sz. táblázat 

   

Az építési 

övezet jele 
a telek megengedett az épület megengedett 

  

   

86
N'

.
1 .do. Oa  a  18/2014. (X11.054 Oak.  rendelet  0.  ( I ) bekezdése. hatäls  w, 2014.  december  54 

87 Módositotta a  48/2014. N14054 OA,  rendelet Q.  (2)  bekezdése, liatEilyos  2014.  december 

8812/2008. (111.18)  sz. önk. rendelettel módosult rész 

89 Nlódoshotta a  48/2014, (M405.)  önk, rendelet  10 . h 

(I) 
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Az értékelt ingatlan megnevezése : kiveti beepitetlen terület 

Település (varos, kerület, városrész) 
Utca. hänzcim, emelet. ajtó 
Hrsz. 

:  Budapest.  VIII. ker. Corvin-negyed 
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:  36205 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII ker., Szigony utca  37.  telek (Hrsz.:  36205) 

GRIFTON 
Property 3 

INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATLAP 

I.  A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1083 Budapest,  Szigony utca 
37.  szám alatti,  36205  hrsz-ú kivett beépítetlen terület értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi értékének és likvidációs 
értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I 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 
módszert és a maradványelvű módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997.  (VI11.1.)  PM  és az  54/1997.  (VI11.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése szabad piacon 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  szakértőijelentésben 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 is a maradványelvű módszert 
alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2020.  március  24. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2020. 02. 20.) 
- térképmásolat 

övezeti térkép 
- Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87 E-mail: propertvg,erifton.hu 
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GRIFT ON 
Property 4 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település :  Budapest  VIII. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Szigony utca  37. 
Helyrajzi szám :  36205 
Megnevezése : kivett beépítetlen terület 
Terület :  457 n12 

Tulajdonos (ok) : VIII. Kerület Önkormányzat  /l  tulajdoni hányad 
Széljegyek 
Terhek : Vezetékjog  7 m2  nagyságú területre vonatkozóan, Elmű Hálózati Kft 

javára 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Baross utcára merőleges Szigony utcában, a 
Tömő utca és az Apáthy István utca közé eső szakaszán található. Környezetében régebbi 
és újabb építésű, társasházas és üzleti, intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten 
üzletekkel, az alagsorban, pincében többnyire raktárhelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt terület közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható.  A  környék összközműves, jelentős lakó- és irodafejlesztések zajlanak, az 
utcák burkoltak, a közbiztonság átlagosnak mondható. 
Telekhatáron megtalálható minden közmű. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, trolibuszokkal és metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Tömő utca felől közelíthető meg. 

3.3  Az ingatlan leírása 

A 36205  hrsz-ú földrészlet  457 m2  nagyságú.  A  területet is magában foglaló övezet 
homogén beépítésű, főleg lakó funkciójú, felszíne többnyire sík, a tulajdoni lapon 
szereplő megnevezése „kivett beépítetlen terület", természetben  fires  építési telek. 
Formája téglalap alakú. Az utcafronton acéloszlopos, dróthálós kerítéssel lekerített, a hátsó 
részen a korábban a területen lévő elbontott lakóház meghagyott téglafala található, a 
Tömő utca felőli szomszédos üres területtel együtt van körbekerítve, az Apáthy utca felől a 
szomszédos lakóháza tűzfala határolja. 
A  vizsgált ingatlan telekhatárán valamennyi közmű megtalálható. 

1-1-1139 Budapest,  Váci  fit 95. Tel.; +35(j) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: per  t,yiLith 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII.  kept,  Szigony utca  37.  telek  (Hm.:  36205) 

GRIFTON 
Property 5 

Az ingatlan övezeti besorolása szerint Ll -V111-7-jelű, zártsorú beépítésű, nagyvárosias 
lakóövezeti terület.  A  jelzett övezeti előírásnak az alábbi határértékek felelnek meg: 

• Minimális telekméret: 500 m2, 
• Beépítés módja: Zártsorú (az utca jellegéből adódóan) 
• Maximális beépítés terepszint felett: 65  % 
• Maximális beépítés terepszint alatt: 100  %* 
• Maximális szintterületi mutató: 4,5  m2/m2 
• Maximális építmény magassága: 16,0  —  25,0  méter** 
• Zöldfelület mértéke: 0  %* 

*mélygarázs létesítése esetén 
**A  Józsefváros Kerületi Építési Szabályzat OEJÓKÉSZOE 2014-es módosításban lévő  4. 
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozóan a vizsgált ingatlan esetében az 
érvényes utcai építménymagasság  30  m. Az építési vonal a Szigony utcai oldalon a 
vizsgált ingatlannal szemközti ingatlanok telekhatárától számított  16  m távolságra 
húzódik. 

A  területen létrehozható: 
a) lakóépület, 
b) szálláshely-szolgáltató épület, 
c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület, 
d) irodaház, 
e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai lehetővé teszik: 

I. az építési övezetben meghatározott legnagyobb bruttó szintterületű önálló 
kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 

2. parkolóház, mélygarázs, 
3. sportcélú építmény, 
4. egészségügyi építmény, 
5. szociális építmény, 
6. egyházi építmény 

A  fő rendeltetésű épületeken belül, a  1'6  rendeltetést kiszolgáló helyiségeken kívül önálló 
rendeltetési egységként: 
a) vendéglátási, 
b) kiskereskedelmi, 
c) irodai 
d) szolgáltatási, 
e) igazgatási, 
0 kulturális, művelődési  es  oktatási célú, 
g) egészségügyi, 
h) egyházi, 
i) szociális 
j) nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) szolgáló 
funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között. 

A  részletes szabályozási előírásokat a mellékletben csatoljuk. 

1-1-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36(t) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertyrd ton.hu 
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Értékelt ingatlan:  Bp., VIM  ker., Szigony utca  37.  telek 362053 

GRIFT ON 
Property 6 

4.  Érték meghatározás 

Az értékelés célja a kijelölt ingatlan piaci értékének meghatározása volt.  A 
25/1997.(VI11.1.)  PM.  rendelet, valamint a TEGOVA irányelveiben (jelenleg: EVS  2016) 
előírt módszertani elvek is követelmények által elfogadott definíció szerint• 

„Piaci (forgalmi) érték azt a piaci árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való 
érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában 
várhatóan eladható, feltételezve a következőket: 

• az eladó hajlandó az eladásra, 
• az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét 

és a piaci helyzetet, megfelelő hosszúságú időtartam áll rendelkezésre, 
• a tárgyalás időszakában az érték nem változik, 
• a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal, 
• átlagostól eltérő, speciális vevői külön ajánlat figyelembevételére nem kerül sor. 

A  vagyontárgyak piaci értékének meghatározására a szakirodalom három nemzetközileg 
elfogadott  es  alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehasonlító adatokon 
alapuló, a költség-alapú és a hozam-alapú megközelítést. Az egyes konkrét esetekben 
alkalmazandó módszer megválasztását az értékbecslés célja, az értékelendő vagyontárgy 
jellege és a módszer adatigénye is befolyásolja. 

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton  Property  Kft. szakértői jelen esetben a 
piaci adatok alapján történő összehasonlító és a maradványelvű módszert tartották 
alkalmasnak. 

Az értékbecslés készítése során azt feltételeztük, hogy a vagyontárgyak tulajdoni viszonyai 
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon átruházhatók, és az így megállapított piaci 
értékben nem tükröződik semmilyen terhelés értékcsökkentő hatása. 

4.1.  Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlitá módszerrel  

A  piaci összehasonlító megközelítés lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 
értékesítésre felkínált vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező 
ingatlanokkal. Az összehasonlítás több, különféle szempont alapján történik. Ezek közül a 
műszaki, az építészeti, a használati és a hasznosíthatósági szempontok, az infrastruktúra, a 
környezeti jellemzők, a jogi és a szabályozási szempontok a legfontosabbak.  Ha  a felsorolt 
jellemzők valamelyike tekintetében az értékelendő ingatlan lényegesen különbözik a 
hasonlításra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttól, azt a fajlagos alapérték 
(Ft/m2  ár) kialakításakor értéknövelő vagy —csökkentő tényezőként figyelembe kell venni. 

A  módszer alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendő vagyontárgyhoz hasonlítható 
ingatlanoknak legyen valós piaca, s az értékelő rendelkezzen az összehasonlítást lehetővé 
tevő adatokkal. Az összehasonlító elemzés körébe  5  darab, a vizsgált ingatlanhoz 
leginkább hasonló ingatlant vontunk be. Összehasonlítási egységnek — a vizsgált ingatlanok 

(24  
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GRIFTON 
brad:  inga  isp.. JIM keg... Stony Idea 37. wick (Mc.: 3620.9 Pr oper ty 

jellegéből adódóan - I  m2  hasznos telekterületet választottunk. 

Az összehasonlítás elemeit az ingathui azon jellemzői alkorták, melyek a vételárat/ajánlati 
irat legjobban befolyásolják.  A  figyelembe vehető fontosabb tényezők az alábbiak: 

• a telek nagysitga 
• elhelyezkedése, 
• használhatásága, 
• beépithetősége, 
• az ingatlan közművesítettsége ás 
• az ajánlat jellege. 

Az értékelésben kinálati adatokkal dolgoztunk, mivel az érintett ingatlanpiacra a kínálati 
piac jellemző. ezért  -15%  árkorrekciót alkalmaztunk.  A  vizsgált ingatlan és az 
összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségeket korrekciós tényezők - 
alkalmaztával hidaltuk  at. A  kerület lakóterületi építési övezetébe  (1.1-V111-7)  sorolt 
ingatlanra vonatkozó részletes számításokat a következő oldalon található értékelő táblázat 
tartalmazza. 

A  részletes számítások alapján a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37.  szánt alatti  (36205  hrsz-ú) 
telekingatlan érlékét: 

75.800.000,- Ft, 
azaz 

Iletventitmillió-nyoleszázezer forint 

összegben számszerősítettük. 

A  fenti értek visszaigényelhető ÁFÁ-lnem tanalmaz.  A  telekingatlan piaci endkére 
vonatkoző elemzést a következő oldalon latható táblázatban közöljük. 

11- I /39 fludapcst, Vitti úl 95. Tel.: 70 90 56 Fax: -I ?a (1; 270 90 67,(-malt i likeutaniugow 



inekli (nosh»: 13p.. UM. Ape kignor Wag retek 3620.5,: 

GRIFTON 
Property $ 

4. trig%  meghaidroztis 
érték meglumirozása  Mad  összehtesonliM módszerrel 

énéloneuhatáronis snnin  Budapest  VIII. kerület területén lévé. hasonló adonságúépitősi telkek aktuális kinélati adatait vettük  tie  elembe 

M egnevezes 

 

Ad ertikekteJ6 
ingieukan jelientai 

Chtszehasonlit6 sdittok  jellemzői  

 

: 1 a 

 

A, degatlan filit1eca4-• 
fek paid. 
I 'If a. Mgt/ in. 
Felek  irrüleir 

Jeltrestek 
l‘iii. in ti‘eietriein: 
AI:labia ar Plaime 

Aainlat War 
(6i.arlidte4kin adist iirdrdi.a, he azimuseeihain,  it 

 

'kick 
Bp. VIII. lore. 

Saeogir10174 37. 

271 
1.1-VII 1-7 Fte^tesi britorcilásio 

itilek. maxima. 
kvi r idiri.5.do  44 ti„. 

suiwierakti mime 43 ta,/mOE. 

nessinki/iii itplimilectiviintIg 
30 Weir. 

ilvikkliitstates 

Eviiisi  eck-l- 
ly .1111. ki.i. 

iRkit'f R104.4 W uhei 

I et 
1.I .VIII. I .1.....eti 
1..isnn kin. zviek. 

cematih• hrapillituridig 
(,S' . d iimcnikii 

r"lq2"..  " «421" 2' 
maximalu 

irtinenymititang VI 
miler. 

*auk:OE/min el 
195 ID/ lie 

2020 
wg.cami toii70e42 

. . ftlit#9,1496 .OE., 
mr... VIOL km 

IC:decide 5ioiltie nu. 
'52 

i.I.1 1114 :wrddiii 
Iiii,entiaii ethic. 

nedeatiliii ixiipithetiíeig 
60 ........selecuku MINA 
13 „‚2: 04. irommiro 
tiainninramoraM21 

Stec 

astikiximünsi. 
213 330 OW/ . ...___: . .. 

ezu 
neamili2M00163 

........Siei  ltit . .. 
_ . le. ylil. tn. 

Kee hicarix  ‚hic' 
OE141 

L1.991.1 iivelcii 
binrinilisil Mel- 

mniouiIts beipkbek5.:* 
63" mart. 

69949.> 4.9  1621612. 
, crommila 

éria;l2fIRMTWAR IV 

milt,. _ . .. 
. Casitkeiareivt, 

_..._ 245141.111(kt 
20 

meoim/30924411 

it,pitée !lie 
bp..VIlt tn. 
%Mint  utca 

922 
11-11111-1 Witted 
brunt 46411 kick. 

stimaxilid beipeihresig: 
cis ........d.m r.i.mi 

angw; 4» Dirge. 
aminiilm 

iletlibiOCReglnig2% 

niélee. . . .... 
inealikeived 
249 emin 

2420 
imt.romf314244it. 

liiiitesi tick 
1111.. VOL  kar 

V  IR  tmea 
480 

1-Y111-I reirdni 
bodninlädii mkt. 

ERYRinddif belhekludetel 

45 is.%  •kkarnacti drawl 
co „zinc. flambee 
ititmenvairesasek 19 

Mile,. 

radliildiniiree 
25116119900 

2420 
Met. ani31001.244 

Faikiars amiaati la (Niue) 1118 724 2113 604 322360 271041 367647 

tomtit:if). 6'46 rink 

 

Sairalit. id kiwirlicii. Sienekikirt kotwkesii - Sziail6k•ei Lauridi". Sdieekiko. In datikzii ›riddiai i.  Worker:. 

 

ailirlauloalia I K 
infiachea mimic (2) 

beipitisteaség (3) 
hennilliiitimäg (4) 

klivinavelilleineg (5) 
aiatibeti vas, elinlidi Sr (6) 

aei.-alia 

hauink; 
»liana 
ln,ini 
anon. 

5r-ii. 

ire 
or.. 
it. 

.13',  

medulebb 

Until 
2,...rt.. . 
hatemió 
Iiiabi 

5•".. 
San 
Se. 
Ire't ... 
0% 

-15% 

hosonln 
„agape 

Webb 
WORM ... ... - 
bliO0M. 

ienlai 

le- 
Vv.. 
5•-.i 
0.4 . . 
le.. 

.1%". 

imitiabli 
meat . 
92;6441 
',anta 
inlo011k 

alight 

3',.. 
tir . 
eP.. 
tr.. 

' ..04. 

• 15% 

luis..61.-i 

. nikmaliti  
Webb 
mend 
1.....aw. 
iiiinliii 

tit, 

: MI 
roc 
ova 

• 194 

I 
cl  pisdi La dó ant4tr4c4 ilegsreavo .et, 6% .19. -IN. . FS 

1 
'Cordell( 417a2esa cladisei dew& (Ft.int i  f 188 224 283 684 306 250 271 041 349 265 

i  4*  rk  mix- tea Alt %nowt 

 

111/0),.. 7:64, 3f; lie. 21r, 

   

Ileitenamilhi-nyalervizezer foci"( 

, 
K -Olt mayoran ad" elmale it (him) 

 

279 693 

  

OE Az inzatiso litri.lil I Mari  forgalmi  irlike 

 

73 $00 000 

OE ‘tiumiltaa heraßli libitbiriiis irt41.4 

 

60 640 000 

 

Marantaiiihi-hottuiztsernme-...tirurint 

11-1139 Buit3pen. vile; Q‘. Tot e 77n RP R4 F2OER: I • 270 et) 7 E-mail: DespERviegmeggnibu 



braeIt ingatlan:  Bp  VIII. ker., Szigony utca  37.  telek (Hrsz.:  36205) 
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GRIFTON 
Property 9 

4.2.  Az ingatlan értéke jövedelem alapú nzegközelítéssel 

A  jövedelem alapú megközelítés azon a feltételezésen alapul, hogy összefüggés van az 
ingatlan bevételtermelő képessége és az értéke között.  A  számítások során abból indulunk 
ki, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek 
jelenértéke. Tiszta jövedelem alatt az összes - az üzemeltetés érdekében felmerült - 
kiadással csökkentett bevételt értjük.  A  "tiszta" bevételt általában két módszer segítségével 
alakíthatjuk át értékké. Ezek a módszerek a közvetlen tőkésítés és a diszkontált pénzfolyam 
elemzése.  A  közvetlen tőkésítés esetében egy év bevételét alakítjuk át értékké, a hozam 
tőkésítési módszer szerint a jövőbeni haszon jelenlegi értékét határozzuk meg. 

A  számítás eredményét alapvetően három főbb tényező befolyásolja: 

• az ingatlan fejlesztésére vonatkozó előírások szerinti maximálisan elérhető 
beépítés, 

• a tervezett beruházás bruttó bekerülési költsége, 
• az ingatlanra építhető és értékesíthető területek (lakások, üzletek, gépkocsi 

parkolóhelyek stb.) értékesítési árszintje. 

A  kialakítandó ingatlanok árszintjét a környéken kialakult eladási és kínálati árakból 
állapítottuk meg. 

A  maradványérték számítás esetében a tervezett beruházás költségtényezőinek összességét 
kell a lakások és parkolók várható eladási árával összevetni.  A  beruházási költséget, illetve 
a projektszervezők hasznát, hasonló specifikációkkal foglalkozó kivitelezőkkel, illetve 
fővállalkozókkal történt egyeztetés alapján becsültük meg. 
Mind a beruházási költség, mind az eladási ár jelentős mértékben függ a beruházás 
műszaki színvonalától. Számításainknál átlagos műszaki tartalmat valószínűsítettünk, 
igazodva a környezeti adottságokhoz. 
A  számítások alapjául szolgáló többször módosított  12/2008.(I11.18.)  számú önkormányzati 
rendelet szerinti övezeti besorolás szerinti mutatók szolgáltak. 
Az ingatlan övezeti besorolásának megfelelő maximális beépítést valószínűsítettük.  A 
tervezett épületegyüttes összesen  16  db,  30  —  75 m2-es,  többségében  50 m2  nagyságú 
lakóegységet foglal magába.  A  szabályozási tervnek megfelelően az építménymagasság és 
a teremgarázs szükséglet alapján mélygarázsszint + fszt. +  9  emelet szintszámú épület 
helyezhető el. 
A  gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti garázst terveztünk.  A  terepszint alatt  100  %-os 
beépítés erejéig terveztünk teremgarázst és lakásonként  3 m2  tárolót. Az erkélyek, teraszok 
mérete az átlagosan  50 m2-es  lakásoknál lakásonként  3 m2-rel kalkuláltunk. Az épület és az 
épületen belül a lakások elhelyezését,  ill.  az épület anyaghasználatát szintén nem 
részleteztük.  A  kivitelezési költségek tervezésekor átlagos szerkezetű és igényszintű 
épületet tételeztünk fel. 

H-1139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  +36(t) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:  propertygqrlfton.hu 
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Az építési projekt alapadatai 

megnevezés megengedett  m2,  db, % 

  

Telek beépíthető területe 250 m2 
Övezet jele Ll- V111-7 

  

Beépítési mód Z 

Telek legkisebb területe 500  In2 
Telek legkisebb szélessége 0.m 
Legnagyobb beépítettsége (terepszint alatt) 65  % 
Legnagyobb beépítettsége (terepszint felett) 100  % 
Legkisebb zöklfelületi arány 0% 

Szintterületi határérték 4,5  m2
/m2 

Építménymagasság legalább 18,0m 
Építménymagasság legfeljebb 30,0m 

  

Bruttó beépítés terepszint alatt 163 m2 

Bruttó beépítés terepszint felett 250m2 

Maximális szintterület 1 125 m2 

Maximális szintterület (építménymagasság alapján) 2 625 m2 

  

Nettó beépítés terepszint alatt 146 , m2 

Nettó beépítés terepszint felett 956 m2 

Földszinti bruttó terület 137 m2 

Földszinti üzletek bruttó területe 68 m2 

  

Lakások nettó összterülete 799 m2 

Üzletek nettó összterülete 61 m2 

Közös területek 96 m2 

Erkély/terasz  (3  m2/lakás) 48,m2 

Tárolók  (3  m2/lakás) 48m2 

Lakásszám  (50  m2/lakás) 16  db 

  

Teljes nettó beépítés parkolóval 945 m2 
Teremgarázshelyek száma 16  db 
Felszíni parkolóhelyek száma 0  db 

0-1 
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A  részletes számítások alapján a jövedelem alapú módszer alkalmazásával a  Budapest 
VIII. ker., Szigony utca  37.  szám  (36205  hrsz.) alatti ingatlan értékét: 

93.000.000,- Ft, 
Etna 

Kilencvenhárommillió forint 

összegben állapítottuk meg. 

A  fenti érték visszaigényelhető  ÁFÁ-t nem tartalmaz. 
A  tervezett építési projekt nettó építési költségeit a következő oldalon található táblázatban 
összesítettük.  A  jövedelem alapú megközelítéssel számított ingatlanértékre vonatkozó 
táblázatot utána közöljük. 

1083 Budapest,  Szigony utca  37.  szám alatti telekingatlan 

A  fejlesztés nettó költségei 

Területi adatok 
Eladható lakásterület 

 

799  rp2 

Eladható üzlet terület 

 

61 1112 

Eladható terasz, loggia, kert 

 

4Km2 

Közös területek 

 

961 m 
2 

Eladható tároló 

 

48  in2 

Eladható teremgarázs 

 

16  db 
Eladható felszíni parkoló 

 

0  db 
Lakässzárn 

 

16  db 
A  fejlesztés költsége 

Bontási költség 

 

0 Ft 

Építési költség - lakás 

 

300  000 :Ft/ma 

Építési költség - üzletek 

 

300 000  Ft/ma 
Építési költség- erkély/terasz 

 

150 000,  pt/m2 

Építési költség - tároló 

 

150000  pura2 

Építési költség teremgarázs 

 

be 000 • in,2 
Építési költség felszíni parkolók 

 

290 000  Ft/db 

Építési költség közös területek 

 

150 000  Ft/ma 
Bontási és építési költség összesen 

 

289 151 063 Ft 
Közművek és közinünyilatkozatok Az építési költség 3,0  %-a 8 674 532F1 
Műszaki ellenőrzés, szakértői díjak Az épitési költség 2,0  %-a 5 783 021 Ft 
Tervezés díja — engedélyes tervek Az építési költség 3,0  %-a 8 674 532 Ft 
Tervezés   díja—kiviteli tervek Az építés i költség 2,0  %-a 5 783 021 Ft 
Beruházói díj, tartalékkeret Az építési költség 4,0  %-a 11 566 043 Ft 
összes költség 

 

329 632 211 R 

kte-d 
H-I  139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  ±35(1) 270 90 86 Fax: ±36(1) 270 90 87 E-mail:  propertyClarifton.hu 
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Értékelt ingatlan:  Bp., ker.. Szigony utca  37.  telek (Hrsz.:  36205) 

GRIFT ON 
Property 12 

Funkciók 
Bruttó 

terület  (m1) 

2 

Nettó terület (m 
) 

Eladható terillet 

(m2/darab) 

Bruno  eladisi ir 

(Fi/m2; Ft/db) 

Ér tékesítés  bruttó 

bevétele 

Értékesítés nettó 

bevétele 

lakások 888 799 799 800 000 

 

639 321 429 503 402 700 

Uzletek 68 61 61 800 000 

 

49 178 571 'OE. 38 723 285 

Erkély/terasz 48 48 48 400 000 

 

19 179 643 15 102 081 

Tároló 53 48 48 400 000 t  19 179 643 15 102 081 

Garázs 533 480 16 4500000 

 

72 000000 56692 913 

Parkoló 0 0 0 

    

029 023 060 

A 1083 Budapest,  Szigony utca  37.  szám alatti telekingatlan érteke DCF módszerrel 

Érek 

 

2020 2021 2022 összesen 

  

építés kezdete 

   

Értékesített lakások / 

garázsok / üzletek 
aránya 

 

30% 40% 30% 

 

Összes  title Wen 

 

188 706 918 251 609 224 188 706 918 629 023 060 

Finanszírozás 

  

Hitelfelvétel 

 

157201 794 73 540 754 0 230 742 548 

Kummulált hitelfelvétel 

 

157 201 794 230 742 548 230 742 548 

 

HiteltörlesNés 

 

94 353 459k 125 804 612 10 584477 230742 548 

Kummulált hiteltörlesztés 

 

94 353 459 220 158 071 230 742 548 

 

Átlagos hitelállorrány 

 

78 600 897 83 893 136 5 292 239 

 

Kamatköltseg 5% I  941 055 4 194 657 264 612 6 400 324 

Hitelfolyamatok 
egyenlege 

 

60 907 280 -56 458 515 -10 849 089 

 

Madison 
Beruházás 

 

224 573 992 105 058 219 0 329 632 211 

Kummulált beruházas 

 

224 573 992 329 632 211 0 

 

Marketing  költségek 3,0% 5 661 208 7 548 277 5 661 208 18 870692 

Cash flow 

 

19 378 999 82 544 213 172 196 621 

 

Diszkontténye nü 7% 1.03 1,11 0,00 

 

Cash Flow  elenérték 

 

18 734 385 74 578 040 0 

 

Maradványérték 

     

Cash flow-k  jelenértéke 93 000 000 
Átlagos 

lakásneet 
50 m2 Telek területe,  m2 457 

Fajlagos érték Ft/m2 203 501 

H-I  139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  ±36(l) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:  propertv(81erifton.hu 
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Grifunt Property  Kft. 
1139 budapest. tea  üt  95 
Atm-ate: 22679028-2-41 

Cg 0r1•09-93866s 

Tonmyi  Arne 
Ingatlanforgalmi ertékbecolii 
névjegyzék szánit  113451/2002 

ingtithm. i%p,. 111I.  ‚er..  Sagnie uh4t r kid. dirt., Mk 

GRIFTON 
Property 18 

4.3 4  itirgyi ingatlan értéhének nuemillapintsa 

Az enekelest kés hó szakenö az ingatlant kívülről  2020. march's  24-en megtekintette.  A 
sz.akénő az ingatlant a körülmények figyelembevételével elvért szemrevételezéssel 
felmene, igy ezt az időpontot tekintjük az ertekbecsles érvényes dátumának. 

Az ingatlan tulajdoni státuszát a  2020.  február  20-aj. nem hiteles tulajdoni lap adatai 
alapján azonosítontik. 

Az ingatlan egyezetett piaci értékét a piaci összehasonlító elemzéssel és a maradványérték 
elvű módszerrel kapott  trek  70-30%-os tigyelembeeetelevel javasoljuk elfogadni. 

Alludnutratt módszerek Piaci összehasonlító  twirls  ist  r Jövedelem alapú  snifter 

'OE111)11.,ä, 

     

30% 

%cite 75 800 000 k 

   

101 000 000 Ft • 
Egyeztektt piaci  inn 

 

83 360 000 R 

  

A  vizsgált ingatlan esetében  er  ékmódosító tényező az építési vonal visszahózta  a 
telekhatártól, igy  a  teljes telekterület nem vehető figyelembe  a  fejlesztés eseten. 
Ezért  a  megállapított piaci forgalmi eneket korrigáltuk: 

83.360.000 Fix 90 %= 75.024.000 Ft. 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  Budapest  "III. Iser., Szigony utca  37.  szám 
(36205 (Irv.)  alatti ingatlan piaci értékét: 

75.024.000 Fr-ban, 
azaz 

Iletvenilltnillitt-buSZonnégyezer forintban 

határoztuk meg. 

A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, is ÁFA-t  item  tartalmaz! 

Budapest. 2020.  március  29. 

 t›--

 

.  H-1139 Budapest.  Vari üt  95. Tat.; '3b 2 7(.,  c;(j  66 Fn; 116 (1; 270 93 67 6-maii; PL.011Mtia.00.11U 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  l'Ill. ker., Szigony utca  37.  telek  (arse.: 36205) 

\ 
GR  IF T ON 
Property 14 

S. 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 is információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak  es  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  2020.  március hó, a közgazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvénytelenithetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás eseten a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertv@qrttton.hu 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Szigonv utca  37.  telek  (Hr 36205) 

GRIFTON 
Property  15 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Térképmásolat 

Józsefváros városrészei 
Corvin negyed térképe 

Övezeti térkép 
Műholdas fotó 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

  

1-1-1139 Budapest,  Vád  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertvecirifton.hu 
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Budapest  Főváros Korrnánytavatala  X1  Xcrulett Hivatala 

Budapest, XL, Bud  doh üt  59. 1519 Budapest, Pt 415 

Nem laiteles tulajdoni lap • Teljes nalsolat 

1V1tgrendcles szám:  8000004/84659/2020 

2020.   02  .  20 

BUDAPEST VIII . XER 

Belt Bruit:it 36205 healyrajzi Beira 

Szektor :  53 

1093 BUDAPEST  VIII .KER Szigony utca  37. 

Földrészlet területe változds előtt 
1.  Az ingatlan adatait 

alreszlet adatok 
müvelési ig/kivett megnevezázi 

. Kivett beeitatlen terület 

Litt SZ 
457 0,21 trirle határozat:770/3/20 

terület kat .t.j -

 

ha in2 k  .fil 

O 
11.1i CS I  

nuns 

459 

i ly adatok 
. k at  . jov 

a  m2  k.fill 

5.  tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, tirkezieur idő :  212784/1993/1993.11.01 
jogcirm  1991. ills  KUM. tv. 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII .KER. ÖNKORMÁNYZAT 
cirri 1082 BUDAPEST  vnt.KeR.  Baron  utca  65-67. 

CrJ 

.e 0 1  bejegyző határozat, órkezési idő :  141741/2/2012/12.07.1 
"It 
ft  

....., Vezetékjog 

I 
7 n2  nagyságú területre vonatkozóan, VNB-117/2012 
jogoeult: 

VI név:  21240  KÁLÓZATI KFT. 
EJ 

3 
aim :  1132 BUDAPEST  XIII.KER. Mimi  tit 72-74. 

...e tar bejegyző határozat, érkezési idő :  770/1/2018/1 05 

E 4.) 
ie.. Felnárési, ter:retrial ás terrileterlunitrisi  ibis  kijavitáaára irányuló eljárás meginclititsa 
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Nem hiteles tulajdoni lap 

M.RÉSZ 

törlő  hat ároz at 770/3/2018/19.03.19 
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(36139/2) 

36193 

36205 

36202 

36203 

36201 

30184 

36183 

Apättly Ist4An utca 
szellözö 

FOMI,PAGELOES stoner- DATR-TOPOBASE bet Waplietolaci 

36185 

(36162) 

Budapest  Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály 
Budapest, XL,  Budafoki út  59. 1519 Budapest,  Pf.  415 

E-hiteles térképmásolat - Teljes másolat 
2020,03.2408:38:27 

Helyrajzi szárn:  BUDAPEST  V111.KER. belterület  36205 Megrendelés szám:  900013422/2020 

Méretarány:  1: 1000 

A  térképmásolat a lciadást megelőző napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis tartalrrrával.  A 
térképmásolat méretek levételére nem használható! 
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Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat 
Képviselő-testületének 

37/2019.  (VI11.22.) önkormányzati rendelete* 
a Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatáról (JÓKÉSZ) szóló  66/2007.  (XII.12.) önkormányzati 
rendelet módosításáról és egyes építésügyi tárgyú rendeletek hatályon kívül helyezéséről 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet 

alakításáról  A  védelméről szóló  1997.  évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.)  62.  §  (6)  bekezdés 

6.  pontjában kapott felhatalmazás alapján, valamint a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 

2011.  évi CLXXXIX. törvény  23.  §  (5)  bekezdés  6.  pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a 

következőket rendeli el: 
I. FEJEZET 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatának hatálya 
1.* 

I.  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a Józsefváros 

Kerületi Építési Szabályzatáról (JÓKÉSZ) szóló  66/2007.  (XII.12.) önkormányzati rendelete (a 

továbbiakban: Rendelet)  1.  §-a helyébe a következő rendelkezés lép: „I. § Józsefváros Kerületi Építési 

Szabályzatának (JÓKÉSZ) hatálya a  Budapest  VIII. kerület Józsefváros közigazgatási területének a 

József körút - Népszínház utca - Teleki László  ter  - Fiumei utca- Orczy tér - Orczy út - Nagyvárad 

tér - Üllői út által határolt területére terjed ki." 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatának alkalmazása 
2.§ 

2.  § Hatályát veszti a Rendelet  9.  §  (8)  bekezdés  c)-d)  pontja, a  9.  §  (8)  bekezdés I),  h),  i),  k),  m),  o) 
pontjai,  9.  § (II) bekezdés  c)-d)  pontja, a  16.  §  (3)-(4) A (6)  bekezdése, a  17.  §  (2)  bekezdés  c),  e),  f), 
g),  j)  pontjai, a  20.  §  (11)  bekezdése, a  24.  §  (3)-(4)  bekezdése, a  25.  §  (4)- (5)  bekezdése, a  28.  §  (6) 
A (8)-(9)  bekezdése, a  34.  §  (5)-(6)  bekezdése, a  35.  §  (4)  bekezdése, a  36.  §  (3)  bekezdése, a  37.  §  (7) 
A (9)-(10)  bekezdése, a  38.  §  (1)  bekezdése, valamint a Rendelet  4.  sz. melléklete (Övezeti terv). 

HATÁLYÁT VESZTI 

1. a Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének az I. tömb/Kerepesi út Hungária körút - 

Százados út Szörényi utca/ és a II. tömb /Százados út - Ciprus utca Törökbecse utca - Tisztes utca/ 

által határolt terület részletes rendezési tervének módosításáról szóló  24/1991  számú rendelete 

2. a Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a Baross tér - Festetics  u.  - Mosonyi  u.  Fiumei 

u.  által határolt terület Részletes Rendezési Tervéről szóló  12/1992.  (VI.02.) számú rendelete 

3. a  Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Részletes Rendezési Terv 

jóváhagyásáról szóló  32/1993. (X.12.)  sz. önk. rendelete 

4. a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének az  R-35680  ttsz számú,  Budapest 

VIII. kerület Hungária körút - Szörény utca - Százados út - Stróbl Alajos utca által határolt terület 

Részletes Rendezési Terve jóváhagyásáról szóló  2/1994. (1.18)  sz. önlc. rendelete 

*RENDELKEZÉSI BEÉPÍTVE  A 66/2007.  (XII.  12.)  ÖNKÖRMÁNYZATI RENDELETBE. 



Rámpás parkolóház, garázsépület — a környezet terhelésének csökkentése érdekében — 
megfelelő szellőztetéséről és a szennyezett levegő megfelelő tisztításáról, elvezetéséről 
és kibocsátásáról a vonatkozó előírások szerint kell gondoskodni. 

(9) Abban az esetben,  ha  a gépkocsik függőleges mozgatása lifttel — a környezetterhelés 
csökkentése érdekében álló motorral — történik, akkor az épület utcai homlokzata 
megnyitható. 

SAJÁTOS TERÜLETI ELŐÍRÁSOK 
(10) Rákóczi tér: a metróállomás megépítését követően a területen a Vásárcsarnok alagsori 

helyiségeinek igénybevételével legalább  40, de  legfeljebb  60  férőhelyes mélygarázs 
létesíthető. 

IV.  FEJEZET 
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK ÖVEZETI ELÖIRÁSAI 

Lakóterületi építési övezetek általános előírásai 
21.§ 

(I) A  lakóterületi építési övezetek területén:82 
a) lakóépület, 
b) szálláshely-szolgáltató épület, 
c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület, 
d) irodaház, 

e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai lehetővé teszik: 
I. az építési övezetben meghatározott legnagyobb bruttó szintterületű önálló 

kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 
2. parkolóház, mélygarázs, 
3. sportcélú építmény, 

4. egészségügyi építmény, 
5. szociális építmény, 
6. egyházi építmény 

helyezhető el. 
(2) A  fö rendeltetésű épületeken belül, a fő rendeltetést kiszolgáló helyiségeken kívül 

önálló rendeltetési egységként: 
a) vendéglátási, 

b) kiskereskedelmi, 

c) irodai, 
d) szolgáltatási, 
e) igazgatási, 

kulturális, művelődési és oktatási célú, 
g) egészségügyi, 

82Mo' dosította a  12/20084111.18.)  sz.  Link.  rendelet 

(8) 



Ii)  egyházi, 

i) szociális, 

j) nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) 

szolgáló funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között. 

A  lakóterületi építési övezetek területén önálló ipari, raktározási, nagykereskedelmi 
épület nem létesíthető. 

A  lakóterületi építési övezetek területén a melléképítmények közül:83 

a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 

b) kerti építmény, 

c) kerti vízmedence, 

d) kerti lugas, 

e) napkollektor, 

továbbá szabadonálló kerti tető, összesen legfeljebb  20 m2-es  vízszintes felülettel, 

g) kerti szabadlépcső, 

h) tereplépcső, 

i) zászlótartó oszlop, 

j) hulladéktartály-tároló 

helyezhető el. 

LI-VIII jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

221 

(I) Az Ll-VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 
funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása eseten — az L I -VIII-5 
kivételével — elérheti a 100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

0 84  Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható 

ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 
d)  Az övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 

szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az I. számú táblázatban 
meghatározott mértéktől eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti a  80  %-ot, az L I -VIII-5 jelű építési övezet 
kivételével. 

e)85  Meglévő tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az 5,0-ös szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

83Módosította a  12/2008.(111.18.)  sz. önk. rendelet 

84 Móclosította a I  5/2015(111.31.)  önk. rendelet  10.  §, hatályos  2015.   április 3-tól. 

85Megállapította az  50/201  L  (1X.19.)  önk. rendelet  12.§ (1)  bekezdése, hatályba lép  2011.10.19-én 
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0
86  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság 

I. számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2) 87  Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a I. számú táblázat tartalmazza. 

Az építési 
övezet jele a telck megengedett az épület megengedett 

 

beépi- 

legkisebb kialakitható legnagyobb legkisebb legkisebb  1  legnagyobb 

    

terepszint 

  

Ll tési 
mód 

területe szélessége beépítési 
mértéke 

szintterületi 
mutatója 

alatti 
beépítési 
mértéke 

zöldfelületi 
mértéke  

. , 

  

m2 m % m'/ m2 % % in 

    

65 4,00 85 15 

  

Ll-V111-1 Z 500 18 s75 s4,50 10011) Om 16,0 23,0 

    

60 3,50 85 15 

  

L1-V111-2 Z 500 18 s  75 s4,00 iedli 01» 16,0 23,0 

    

60 3,50 85 15 

  

L1-V111-3 Z 500 Is s75 s  4,00s8 100w Om 14,0 19,5 

    

60 3,50 80 20 

  

Ll-V111-4 Z 500 18 s70 s4,00 100m Out 12,5 16,0 

Ll-V111-5 Z 500 18 50 
s75 

3,50 
s4,00 70 20 12,5 19,5 

    

65 4,50 85 15 

  

LI-V111-6 Z 500 • s  80 s5,00 100tu Om 16,0 25,0 

    

65 4,50 85 15 

  

LI-V111-7 Z 500 ' - s80 s5,00 100m Oni 16,0 25,0 
S sarotctelek eseten 

mélygarázs létesitése esetén 

L2-VIII jelű zártsorú beépítésű városias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

23.* 
Az  L2-VIII jelű építési övezetek területén 
a) Az építési övezet területén garázs, kereskedelmi rendeltetésű egység önálló 

rendeltetésű épületben nem, csak az épület pinceszintjén és földszintjén létesíthető. 
b) Az elhelyezhető legnagyobb bruttó kereskedelmi szintterület legfeljebb  200 m2 

lehet. 

c) Az építési övezetben meglévő tetőtér új rendeltetési egységet eredményező 
beépítése esetén a szintterületi mutató a keretövezetben megengedett értékig 
túlléphető. 

(2)89  Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  2.  számú táblázat tartalmazza. 

    

2.  sz. táblázat 

 

     

 

Az építési 

Övezetjele 

 

a telek megengedett az épület megengedett 

 

      

      

      

"Módosította a  48/2014. (X11.05.)  önk. rendelet  9.  §  (1)  bekezdése, hatályos  2014.  december  5481. 

"Módosította a  48/2014. (X11.05.)  önk. rendelet  9.  §  (2)  bekezdése, hatályos  2014.  december  54451. 
8812,2008 (111.18)  sz. önk. rendelettel módosult rész 

89 Modosította a  48/2014. (X11.05.) Zink.  rendelet  10.  §, hatályos  2014.  december  5-tol. 
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1083 Budapest,  Szigony utca  37.  telek; Hrsz.:  36205 

Környezet, utca, szomszédos épületek 

A  vizsgált ingatlan a szomszédos épülettel A  vizsgált ingatlan 

A  vizsgált ingatlan 

2020.  március  24. 
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