
Budapest Fovaros VIII. kertilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek /
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga

Eldterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. .................. sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag 
2021. november 17 -i iilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIIL, Rakdczi ut 51. szam alatti, 34641/0/A/3 helyrajzi szamon 
nyilvantartott, hatarozott iddre szolo berleti joggal terhelt iizlethelyiseg 
elidegenitesevel kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat jovahagyasara

Eldterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleonora vagyongazdalkodasi 
igazgato

Keszitette: Mezei Iren referens
A napirendet nyilvanos iilesen lehet targyalni.
A dontes eifogadasahoz egyszerii szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIIL kertilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a 
tulajdonaban allo Budapest VIIL kertilet, Rakdczi ut 51. szam alatti, foldszinti, 34641/0/A/3 
helyrajzi szamon nyilvantartott, 246 m2 alapteriiletu, 419/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezo 
uzlethelyisegre vonatkozdan 2015. szeptember 1. napjatol hatarozott idore, 2025. december 31. 
napjaig ervenyes berleti szerzodest kotott a Dentist Travel Kft-vel (szekhely: 1088 Budapest, 
Rakdczi ut 51.; adoszam: 25306626-2-42; cegjegyzekszam: 01-09-207443, kepviseli: dr. Shaban 
Hesham iigyvezeto) 2015. augusztus 12. napjan. Berio a berlemenyt egeszsegcentrum, fogorvosi es 
egyeb orvosi ellatas, termeszetgydgyaszati tevekenysegek celjara vette berbe.

2021. szeptember 8. napjan a Dentist Travel Kft kepviseleteben dr. Shaban Hesham iigyvezeto 
veteli szandeknyilatkozatot nyiijtott be. A veteli kerelemhez sziikseges mellekleteket (nullas berleti 
dij igazolast, hitelesitett berleti szerzodest) csatolta.

Az ingatlan Budapest VIIL kertilet Nepszinhaz negyed keriiletreszeben a Kiss Jozsef utca es a 
Csokonai utca kozotti reszen fekszik a Rakdczi uton. Az ingatlan belso ketszintes, foldszinten es 
felemeleten helyezkedik el. Berio az ingatlant felujitotta, amelynek soran a koztes fodem elbontasra 
keriilt es uj monolit, vasbeton szerkezetii fodem keriilt kialakitasra. A nyilaszarok anyagai acel 
vazszerkezet, benne aluminium portalok, amelyek thermo iivegezessel ellatottak. Berio sajat 
koltsegen az osszes vezeteket, fiitesrendszert, kamerarendszert, vilagitast, burkolatot, szanitereket 
kicserelte, belso valaszfalakat epitett. Jelenleg fogaszati rendelbnek van berendezve. A falak 
festettek, a padozat mazas keramiaburkolat. Az ingatlan dsszkozmuves, hitelesitett merodrakkal 
rendelkezik, belmagassaga 2,70 m. Az ingatlan alapteriilete az alapitd okirat szerint 246 nr, a 
valosagban 22 m2-rel nagyobb, amely elteres a koztes fodem cserejevel, a lepcso es kozlekedo 
tertiletevel novekedett.

Az ingatlanra vonatkozo ertekbecslest a CPR-Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) keszitette el 
2021. oktober 19-en, az ingatlan forgalmi erteket 131.820.000,- Ft bsszegben (535.864,- Ft/m2) 
allapitotta meg. A megallapitott forgalmi erteket a fuggetlen igazsagiigyi szakerto (Bartfai Laszlo) 
2021. oktober 21. napjan jovahagyta.

A nem lakas celu helyiseg eseteben a vetelar a bekoltozheto forgalmi ertek 100 %-a, azaz 
131.820.000,- Ft.
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Az ingatlan elhelyezkedese HVT teriiletet nem erint. Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelolt 
ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakasok es nem lakas celjara szolgalo helyisegek 
elidegenitesre kijelolesre keriiltek.

A Budapest VIII. keriilet, Rakoczi ut 51. szam alatti, 246 m2 alapteriiletu iizlethelyiseg eseteben, a 
71 albetetbol allo tarsashazban 3 onkormanyzati tulajdonu albetet, amelyhez 606/10.000 tulajdoni 
hanyad tartozik.

A helyiseg berleti dija a berleti szerzodessel egyidejuleg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal 
csokkento tenyezo nem keriilt figyelembevetelre. A helyiseg berleti dijanak emelese evente a 
fogyasztoi arindexnek megfelelo.

A helyiseg eseteben az elidegenites megteruleset 10 ev tekinteteben kell vizsgalni.

2021. evben ervenyes havi netto berleti dij osszesen: 164.159 Ft
A vizoraval rendelkezo albetet havi kozos koltsege: 39.805 Ft
10 ev alatt elerheto berleti dij (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 22.897.293 Ft
10 evre szamitott kozos koltseg (atlag ,3,3 % inflacioval szamolva): 5.552.097 Ft
Kozos koltseggel csokkentett berleti dij (10 evre): 17.345.196 Ft
Forgalmi ertek: 131.820.000 Ft

Az elvegzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi ertek meghaladja a 10 evre 
szamitott, kozos koltseggel csokkentett berleti dij osszeget, az elidegenites az Onkormanyzat 
reszere megterul, a helyiseg elidegenitese magasabb bevetelt eredmenyez, mint amennyi a berleti 
dijbol 10 eves idotartam alatt varhato.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek 
felteteleirol szolo 32/2013. (VIL 15.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 5. § (6) 
bekezdese alapjan: A 3 even tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo helyisegek - amennyiben az 
elidegenites ezen rendelet alapjan elvegzett megteriilesi szamitas alapjan az elidegenites javara 
megterul es az elidegenites jogszabalyba nem iitkozik - tovabbi koriilmenyek vizsgalata nelkiil 
elidegenithetoek.

A benyujtott iratok es a Rendelet 5. § (3) bekezdes alapjan az elidegenitest kizaro feltetel a 
hatarozott ido tekinteteben all fenn, amely alol a Tisztelt Bizottsag felmentest adhat.

A felmentes megadasa es a helyiseg elidegenitese az Onkormanyzat szamara elonyos, mivel a 
megteriilesi szamitas szerint a helyiseg elidegenitese magasabb bevetelt eredmenyez, mint amennyi 
a berleti dijbol 10 eves idotartam alatt varhato. Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza az 
ingatlan-nyilvantartasban a 34641/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest 
VIII. Rakoczi ut 51. szam alatti, foldszinti, 246 m2 alapteriiletu ingatlanra vonatkozo eladasi ajanlat 
berlo reszere torteno megkiildesehez, a vetelarnak az elkesziilt forgalmi ertekbecsles, valamint a 
Rendelet 17. § (1) bekezdese alapjan a forgalmi ertek 100 %-anak megfelelo, azaz 131.820.000 Ft 
osszegben tortend kozlese mellett.

II. A beterjesztes indoka
A helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos dontes meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi 
es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa
Az ingatlan ertekesitesevel az Onkormanyzat kdltsegvetesi bevetelhez jut, illetve az Onkormanyzat 
terhere felmeriilo, az epiilet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltseg fizetesi kotelezettsege 
csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet
A Kepviseld-testiilet es Szervei Szervezeti es Miikodesi Szabalyzatarol szolo Budapest Fovaros 
VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviseld-testiilet 36/2014. (XI. 06.) onkormanyzati 
rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melleklet TV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontes a 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskdrebe tartozik.
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A Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlasarol szolo 66/2012. (XII. 13.) onkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdes a) alpontja 
alapjan az 500 millid Ft-ot meg nem halado erteku vagyon tulajdonjoganak atruhazasaval 
kapcsolatos dontes a Kepviseld-testiilet Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet- 
hasznositasi Bizottsaga hataskdrebe tartozik.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozo egyes szabalyokrol sz616 
1993. evi LXXVIII. torveny 52. § (2) bekezdese alapjan: „A vetelar megallapitasakor a forgalmi 
ertekbol le kell vonni a berlonek a lakasra forditott es meg nem teritett erteknovelo beruhazasainak 
az erteket. 60. § Ha az onkormanyzati, illetoleg az allami tulajdonban levo helyiseget az e torveny 
alapjan eldvasarlasra jogosult veszi meg. a vetelar merteke a helyi forgalmi erteket nem haladhatja 
meg.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek 
felteteleirol szolo 32/2013. (VII. 15.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) 
bekezdese ertelmeben a helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Kepviselo- 
testulet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott 
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdese szerint: „A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a 
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo rendeletben meghatarozott erteket meg nem 
halado forgalmi ertekii helyiseg elidegenitese eseten a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag, ezen 
erteken feliil a Kepviseld-testiilet dont az elidegenitesrol es az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba 
ddnt adasveteli szerzodessel, annak mddositasaval es megsziintetesevel kapcsolatos kerdesekben, 
kiveve azokat az eseteket, amikor a dontes az ertekhatartdl fiiggetleniil a Kepviseld-testiilet 
hataskdre.”

A Rendelet 5. § (3) bekezdese alapjan a (1) bekezdes d) pontja szerinti kizard feltetel alkalmazasa 
aldl a feladattal megbizott vagyonkezeld szervezet javaslatara az ertekhatartdl fiiggoen a Kepviseld- 
testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag adhat felmentest.

A Rendelet 7. § (1) bekezdese alapjan a helyiseget, az Ltv.-ben szabalyozott elovasarlasi jog alapjan 
ertekhatartdl fiiggetleniil a berlo vasarolhatja meg.

Helyisegek eseteben a Rendelet 12. § (1) bekezdesenek f) pontja alapjan az elidegenites elott 
vizsgalni kell es az elidegenitesrol es a vetelarrol szolo eloterjesztesnek tartalmaznia kell, kiilonosen 
az eloterjesztestol szamitott 5 even beliil berbeadott helyisegek eseteben a kozos koltseggel 
csokkentett berleti dijat 8 evre szamitva, az 5 even tul berbeadott helyisegek eseteben 10 evre 
szamitva.

A Rendelet 5. § (6) bekezdese alapjan: A 3 even tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek - amennyiben az elidegenites ezen rendelet alapjan elvegzett megteriilesi szamitas 
alapjan az elidegenites javara megterul es az elidegenites jogszabalyba nem iitkozik - tovabbi 
koriilmenyek vizsgalata nelkiil elidegenithetoek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdese ertelmeben a helyiseg vetelara a forgalmi ertek 100 %-a. A vetelar 
megfizetese a Rendelet 19. § (l)-(3) bekezdesei alapjan. az adasveteli szerzodes alairasaval 
egyidejuleg keszpenzben vagy reszletekben tortenik. A vevo a teljes vetelar kiegyenliteseig koteles 
a berleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vetelar nem keriil kiegyenlitesre, ligy a vevo meglevo 
berleti szerzodese alapjan tovabbra is a helyiseg berldje marad.

Az egyes allami tulajdonban levo vagyontargyakrol szolo 1991. evi XXXIII. torveny 39. § (2) 
bekezdese ertelmeben: „A fovarost a keriilet, a keriiletet a fovaros tulajdonaban levo ingatlan 
tekinteteben elovasarlasi jog illeti meg.”

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.
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Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenck Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsaga ..../2021. (XI.17.) szamu 
hatarozata
a Budapest VIII. keriilet, Rakoczi ut 51. szam alatti, foldszinti, 34641/0/A/3 helyrajzi szamon 

nyilvantartott iizlethelyiseg elidegenitesevel kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat 
jovahagyasarol

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

1 .) fehnentest ad az ingatlan-nyilvantartasban 34641/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott, 
termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Rakoczi ut 51. szam alatti, 246 m2 alapteriiletu, nem 
lakas celu helyisegre fennallo berleti szerzodes hatarozott idotartamara vonatkozo elidegenitest 
kizaro ok alol.

2 .) hozzajarul az eladasi ajanlat Dentist Travel Kft (szekhely: 1088 Budapest, Rakoczi lit 51.; 
adoszam: 25306626-2-42; cegjegyzekszam: 01-09-207443, kepviseli: dr. Shaban Hesham 
iigyvezeto) reszere torteno kikiildesehez az ingatlan-nyilvantartasban a 34641/0/A/3 helyrajzi 
szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Rakoczi ut 51. szam alatti, 
foldszinti, 246 nr alapteriiletu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg vonatkozasaban a forgaimi 
ertekbecslesben meghatarozott 131.820.000 Ft osszegii vetelar kozlese mellett.

3 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi 
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildesere, valamint az adasveteli 
szerzodes megkotesere.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: a 3. pont eseteben: 2022. februar 28.

A dontes vegrehajtasat vegzd szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitojenek javaslata a kozzetetel 
modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. november 5.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

Leirta: Mezei Iren referens

Penzugyi fedezetet igenyel/nem igenyel, igazolas:

Jogi Kontroll:

jovahagyta:

Veres Gabor
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke



CPR-Vagyonertekeld Kft.

Magyar 
lDgatlaniz6velseg

H-1085 Budapest

Jdzsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatdszam: JGK-777

CPR csoport tagja ®

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1088 Budapest, Rakdczi ut 51. fsz.

szam alatti

34641/0/A/3 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. oktober

Fuggctlen | Megbizhato | Ertekmero

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


INGATLANFORGALMI SZAK£RT6i vELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito

Keriileten beluli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szama

Komfortfokozat

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek teriilete

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

Megkozelithetosege

Ertekeles alkalmazott modszere

: JGK-777

: Nepszinhaz negyed

: 1088 Budapest, Rakdczi ut 51. fsz.

: 34641/0/A/3

: uzlethelyiseg

: Fogaszati Rendelo

: berlo altali megrendeles, ertekesiteshez

: 246 m2

: 246 m2 Fajlagos m2 ar: 535 864 Ft/m2

: 1544 m2

: 419 / 10000

: felujitott

: utcai foldszint

: piaci bsszehasonlitd- es hozamalapu modszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi KdzpontZrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 

targyi ingatlanra vonatkozb dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 

ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke:

melybol a telek eszmei erteke:

131820 000 Ft
azaz Egyszazharmincegymillio-nyolcszazhuszezer- Ft.

14 230 000 Ft
azaz Tizennegymillio-kettosz^zharmincezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 

szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/fordulonap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. oktober 15.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. oktober 19.

2021 OKI 2 1.
JdzK-fvdrm: Gozcd'kodij Xo/ponr 7n 

A becuJilorgii.r,, ki|.| 
Fl.vf?fRnr

Iiwzikrimvi ■

CPR-VagyonertekeldKft 
1085 Budapest. Jozset krt 6- 

Adoszam 2277?39i'rnJt 
■,x^erteki>ecslesek.QQ^

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ertekelo

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 

Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 

Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 

Az ertekeles celja: berld altali megrendeles, ertekesiteshez torteno felhasznalasra.

2. SZAKERTdl vizsgalat mOdszere

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfeleloen 

alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei esa tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 

rendelet eloirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetet es 

mas ertekbefolyasold tenyezoket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettunk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Berld, Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1088 Budapest, Rakoczi ut 51. fsz.

Tulajdoni lap szerinti terulete: 246,0 m2

Helyrajzi szama: 34641/0/A/3

Ingatlan megnevezese: uzlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: Fogaszati Rendeld

Bejegyzo hatarozat: Az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott

helyisegek.

II. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keruleteben, a belvaros sziveben, a Nepszinhaz negyed keruletreszeben, a KissJozsef 

utca es a Csokonai utca kozotti reszen fekszik, a Rakoczi uton. A forgalmas fout burkolata aszfalt, a parkolas a 

kozteruleten fizetos. Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 3-4 emeletes tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul kivald, es karnyujtasnyira van szamos 
tomegkozlekedesi eszkoz, pl.: 2-es es 4-es Metro vonal, 4-es es 6-os villamos, tovabba szamos kereskedelmi- 

vendeglato egyseg.

Tomegkozlekedesi eszkbzdk:

0 Villamos 0 Autobusz 0 Trolibusz 0 Metro/Foldalatti □ Vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

A vizsgalt ingatlant befoglald epulet a Blaha Lujza tertol alig 200 meterre helyezkedik el, zartsoru, keretes 

beepitesben. A pince + foldszint + magasfoldszint + 6 emelet szintkialakitasu szecesszios epuletet Stettner es 

Krausz tervezte 1912-ben. Partazatan ket Manyoki Adam-fele portre alapjan kesziilt Rakoczi-szobor lathato. 
(Porras: https://24.hu/kultura/2017/08/05/tobb-mint-szaz-eve-nez-mar-at-rakoczi-ferenc-a-fovarosi-hazak-felett/  
http://www.szecessziosmagazin.com/budapesthely.php?kerulet=08&cim=rakoczi-ut-51&cimtxt=%20CIM ) Az 

epulet a szomszedos telkek hataraira epult kbrben ugy, hogy rovidebbik veghomlokzata esik a Rakdczi utra, 

kozrefogva egy belso udvart, ami szabadon torkollik a foutra. Az udvar legteret a II. emelet magassagatol felfele 

ket osszekoto epiiletszarny osztja meg. Alapozasa tegla savalap, fuggoleges teherhordo szerkezetei monolit 
vasbeton oszlopok, illetve egetett agyagteglabdl falazott fofalak. Vizszintes teherhordo szerkezetei kbzul a 

pincefbdem vasbeton fodem, a kozbenso fodemszerkezetek Matrai rendszeru salakbeton szerkezetek, mig a 

magastetos padlas alatt fagerendas fodem kesziilt. A magastetd fuggoleges tartoszerkezetre tamaszkodd 

alloszekes es egyedi acsszerkezetu. A lepcsbk konzolosan befogott kolepcsok.
A vizsgalt ingatlan belso ketszintes (foldszint es felemelet. Itt a koztesfodem a felujitas soran elbontasra kerult es 

uj monolit vasbeton szerkezetei fodem kerult kialakitasra. A nyilaszarok anyagai acel vazszerkezet, benne 

aluminium portalok, amelyek thermo uvegezessel ellatottak. A jelenlegi berlb, sajat kbltsegen, ket-harom eve 

teljesen szetbontotta, majd koztes fodemet cserelt. Ezzel egyidbben az bsszes vezeteket, futesrendszert, 

kamerarendszert, vilagitast, burkolatot, szanitereket, belso valaszfalakat epitett bele. Jelenleg komplett fogaszati 

rendelbnek van berendezve, melyben tbbb kulonallo rendelb is helyet kapott. A falak festettek, a padozat 60x60- 

as magasfenyii mazas keramia burkolat. Az ingatlan bsszkozmuves, hitelesitett merbdrakkal rendelkezik (vizdra, 

gazora, villanyora), belmagassaga 2,70 m.

Az ingatlan tulajdoni lap szerint osszesen 246 m2, a termeszetben jelenleg 22 m2-el nagyobb, amely elteres a 

koztes fodem cserejevel a lepcsb es kbzlekedb teruletevel ndvekedett. A jelenlegi alaprajzot a mellekletben 

csatoltuk. Az ertekbecslesben az ingatlan-nyilvantartas szerinti alapterulettel szamoltunk.
Osszessegeben jd elhelyezkedesu, ujszeru miiszaki allapotu, orvosi rendelbnek/irodanak alkalmas helyiseg.

Epulet:

Epulet epitesi eve: 1912
Muszaki allapot

Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + magasfoldszint + 6 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles kbzepes

Fuggoleges teherhordo szerkezet: tegla kbzepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: az iizletben a koztesfodem monolit vasbeton ujszeru

Tetbszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat kbzepes

Epulet homlokzata: vakolt koporos, reszben kvaderezett felujitandd

Ertekelt helyisegcsoport: iizlethelyiseg

Belso terek felulete: festett, csempezett felujitott

Belso terek burkolata: keramia felujitott

Vizes helyiseg(ek) felulete: festett, csempezett felujitott

Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramia felujitott

Kulso nyilaszarok: acel szerkezetek, thermo uvegezessel felujitott
Atlagos belmagassaga: 2,70 m atlagos

Belso nyilaszarok: fa szerkezet felujitott

Fiitesi rendszer: kombi cirkb ujszeru

Melegviz biztositasa: villanybojler ujszeru

Meglevo kozmii-kiallasok: villany, viz, gaz jo

Meglevb kbzmu merbbrak: vizdra, gazora, villanyora jo

Felujitas eve: 2018

FelUjfras cargya: teljes belso ter + fodhm csere

Ingatlan muszaki allapota felujitott

Megjegyzes:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 

tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tiineteket 

digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epulet utolso teljes felujitast 1960-ban vegeztek, azt kovetoen csak kisebb javitasok tortentek, igy az epuiet 

homlokzatan, tobb helyen vakolathullas lathato, a diszitesek hianyosak, az epulet homlokzata elszurkult.

Albet6t:

Epiiletszerkezeti hibak, vizesedes es peneszedes nem lathato.

• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik

• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik

• Kozcsatorna - nines kiepitve
• Gazvezetek - kiepitett, hitelesitett gazoraval rendelkezik

• Holeado berendezes - acellemez radiator

• Melegviz-ellatas-villanybojler, indirekt gazbojler
• Gveneearamu berendezesek - riasztdrendszer. kamerarendszer kieoitett

Berlo'i megjegyzes:

A teljes felujitast atepitest a berlo sajat koltsegen finanszirozta, a munkalatok szakszeruen es engedellyel 

keszultek a hasznalatbaveteli engedelyt a mellekletben csatoltuk.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
Foldszint
rendeld keramia festett+csempe 21,20 m2 100% 21,20 m2

noi wc keramia festett+csempe 3,50 m2 100% 3,50 m2
ferfi wc keramia festett+csempe 3,40 m2 100% 3,40 m2

varo keramia festett+csempe 28,20 m2 100% 28,20 m2

vizsgald keramia festett+csempe 10,75 m2 100% 10,75 m2
optika keramia festett+csempe 52,55 m2 100% 52,55 m2

fogaszati szajsebeszet keramia festett+csempe 22,35 m2 100% 22,35 m2

Emelet
zuhanyzo/wc keramia festett+csempe 2,55 m2 100% 2,55 m2
oltozo/piheno keramia festett+csempe 7,05 m2 100% 7,05 m2

tarolo keramia festett+csempe 2,05 m2 100% 2,05 m2
teakonyha keramia festett+csempe 3,35 m2 100% 3,35 m2
porcelan labor keramia festett+csempe 8,55 m2 100% 8,55 m2

rontgen keramia festett+csempe 7,85 m2 100% 7,85 m2
gepeszet/tak.szer. keramia festett+csempe 2,70 m2 100% 2,70 m2
steril keramia festett+csempe 3,30 m2 100% 3,30 m2
rendeld 3. keramia festett+csempe 11,90 m2 100% 11,90 m2
rendeld 2. keramia festett+csempe 12,60 m2 100% 12,60 m2
rendeld 1. keramia festett+csempe 12,60 m2 100% 12,60 m2
kozlekedo keramia festett+csempe 25,45 m2 100% 25,45 m2
rendeld 4. keramia festett+csempe 22,20 m2 100% 22,20 m2

tarolo keramia festett+csempe 3,75 m2 100% 3,75 m2
meresi korrekcio lepcsoter miatt -21,85 m2 100% -21,85 m2

Osszesen: 246,00 mz 246,00 m2
Osszesen, kerekitve: 246 m2 246 m2

Megjegyz6s:

A hasznos alapterdlet szamitasanal a rendelkezesre allo mdszaki tervrajz adatalt hasznaltuk fel, rnelyet a 

helyszinen m^resekkel ellendriztbnk,
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszbr 

modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 

megfeleloen keszulnek.

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekeles! szakvelemenyben megjeleno Megbizo szemelyes adatait a 

2011. evi CXI I. torveny az informacids onrendelkezesi jogrol es az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 

vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szolo 

jogszabalyoknak megfelelo mddon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fb kategdriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a kbltsegalapu ertekelesek. A piaci 

viszonyokon alapulb modszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 

alapulo) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 

idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 

lebonyolitott iigyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kortiltekintoen viselkedtek, 

anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlitd adatok elemzesen alapulo modszer

A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilesen, vagy piaci 

kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 

korrigalasra keriilnek. Minei kbzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 

ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 

telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezdk szolgalnak:

- realizalt ilgylet szerinti ar / kinalati ar

- ertekesitesi idopont

- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis eliatottsag

- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 

felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapulo ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jdvdbeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeriilo kiadasoknak a kiildnbsegebdl (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 

elven alapszik, hogy barmely eszkdz erteke annyi, mint a belole szarmazd tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.

2. A jdvdbeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.

3. Jdvdbeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 

agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,O% = lakasok: 6,5-7,5%, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. IV. n.ev)

5. A penzfolyamok (bevetel-kiadas becslese), tbbb eves intervallum eseten a jelenertekenek meghatarozasa.
6. A netto iizemi eredmeny feltdkesitose, (legmagacabb jelenortek kivalasztasa) mint hozamszamitacan alapulo 
ertek.

A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Koltsegalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloalli'tasi 

koltsege alapjan adja meg. Az ujraeloalli'tasi ertekbol azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalodas, az 

erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozo foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 

biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 

rendeltetese miatt) mas mddszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 

kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 

vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 

ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 

kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek bruttd helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 

becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 

tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos miiszaki jellemzokkel es funkcidval biro 

letesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen esjarulekos kdltseget.

A kdzvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloalli'tasi koltsegenek felel 

meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjiik, a bruttd 

ujraeloalli'tasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 

Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az idd mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fo eleme:

a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es

c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 

aranyat az osszertekhez viszonyi'tva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,

- csaladi haz jeIlegu epuletek 50-80 ev,

- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 

azokat a korszeru kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.

c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli korulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 

ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szami'tasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Nepszinhaz negyed

Tarsashaz telek terulete: 1544 m2

Eszmei hanyad: 419 / 10000

Albetetre jutd telek terulet: 64,69 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/mz

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei erteke: 14 230 000 Ft , Tizennegymillid-ketto'szazharmincezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo ertekelesi modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese:
1088 Budapest, 
Rakoczi iit 51. 

fsz.

VIII. kerulet, 
Jozsef utca

VIII. kerulet, 
Jozsef korut

VIII. kerulet, 
Jozsefvaros - 

Csarnok­
negyed

VIII. kerulet, 
Jozsefvaros - 
Palotanegye 

d

VIII. kerulet, 
Kalvin ter 
kornyeke

megnevezese:
Fogaszati 
Rendelo

uzlet uzlet
vegyes 
funkcio

panzio uzlet

alapterulet (m1 2 3 4 5 * * 8): 246 346 202 710 503 257

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteii ar (Ft): 195 000 000 150 000 000 350 000 000 265 000 000 159 000 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 507 225 668 317 443 662 474 155 556 809

KORREKCIOK

eltero alapterulet 2% -1% 9% 5% 0%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% -10% 5% -5% 0%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 10% 0%

altalanos muszaki allapot 0% 0% 5% 5% 0%

eltero felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

galeria 0% -10% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: 2% -21% 19% 15% 0%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 517 370 528 772 529 200 545 942 558 034

Fajlagos atlagar: 535 864 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 131 822 544 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 131 820 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:
1. adat: Corvinnegyed, felujitott allapotu, utcai bejaratos nagy egybefuggo termekbdl

allo uzlethelyiseg, ingatlan.com/32375964

2. adat: Palotanegyed, belso ketszintes, (fbldszint 107 m2, a szuteren 95 m2), 30 m2-es

galeriaval rendelkezo, felujitott allapotu, nagy uvegportallal rendelkezo 

uzlethelyiseg, ingatlan.com/32228883
3. adat: Csarnoknegyed, jo muszaki allapotu, belso 3 szintes, utcafronti bejaratu, vegyes

funkcibval rendelekzd ingatlan, vizesblokkal, ingatlan.com/32383198

4. adat: Palotanegyed, setaloutcaban elhelyezkedo, szuteren szinten talalhato,

utcafronti, atlagos allapotu, jelenleg fizetd-vendeglatasra hasznositott ingatlan, 
vizesblokkal, ingatlan.com/31460131

5. adat: Palotanegyed, belso ketszintes, (foldszinti 177 m2, pince 80 m2), nagy

belmagassagu, jelentos utcafronti portal lai rendelkezo uzlethelyiseg, 
ingatlan.com/32228883

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

131 820 000 Ft

azaz Egyszazharmincegymillio-nyolcszazhuszezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlfto 

adat 1.

osszehasonlito 

adat 2.
dsszehasonlfto 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1088 Budapest, 

Rakdczi ut 51. fsz.
VIII. kerulet, Ulloi ut

14.
VIII. kerulet, Jozsef 

korut 64.
VIII. kerulet, Jozsef 

korut

ingatlan megnevezese: Fogaszati Rendelo uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

hasznosithatd terulet (m“): 246 296 202 360

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 1 100 000 700 000 1 500 000

kinalat/szerzodes ideje (ev, ho): 202 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/ho): 3 345 3 119 3 750

KORREKCIOK

elterd alapterulet 1% -1% 2%

elterd muszaki allapot, felszereltseg 0% 0% 0%

keruleten beliili elhelyezkedes 0% 0% 0%

epiileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: 1% -1% 2%

Korrigalt fajlagos alapar: 3 378 Ft/m2/ho 3 091 Ft/m2/hd 3 836 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 435 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, belso 2 szintes, felujitott muszaki allapotu, 2 bejarattal 
(utcafront+ belso udvar) rendelkezo lizlet, ingatlan.com/32262047

2. adat: Palotanegyed, utcafronti foldszinti, nagy uvegportallal rendelkezo, nagy 

belmagassagu, karbantartott uzlethelyiseg, ingatlan.com/31859295

3. adat: Palotanegyed, belso ketszintes, felujitott allapotu, utcafronti bejaratos, nagy 

uvegportalokkal rendelkezo uzlet, ingatlan.com/30446977

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 3 435 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehetd eves bevetel: 8 619 102 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 3% 258 573 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 172 382 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 430 955 Ft

Koltsegek osszesen: 861 910 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 7 757 192 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tokesitett ertek, kerekitve: 110 820 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

110 820 000 Ft

azaz Egyszaztizmillid-nyolcszazhuszezer- Ft .

5. ofdai

43

ingatlan.com/32262047
ingatlan.com/31859295
ingatlan.com/30446977


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzd, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 

es az iizleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 

gyakran alulertekelt arat mutat. A kbltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivuI hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Suly 

[%]

Sulyozott ertek 

[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 131 820 000 Ft 100% 131 820 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapii modszerrel; 110 820 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 131 820 000 Ft

131 820 000 Ft

azaz, Egyszazharmincegymillid-nyolcszazhuszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 

szukseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 

ertekelesre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 

ervenyessege, stb.) nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 

dsszefiiggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 

Megrendelo kepviseldjenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 

erzekszervi vizsgalattal nem eszlelhetd ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 

felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 

felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 

kbzvetlenul osszefuggo tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eldre kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 

modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertdi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 

vagyontargyak erteket befolyasolo koriilmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 

ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan kbrulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 

korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 

Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;

az Sltalunk meghatdrozott ertekek az eldzOekben vazolt felteteleken es alapelveken atapulnak, es csakisjelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

a szakvelemeny a szerzoi jogrol szolo 1999. evi LXXVI. torveny szerint szerzdi jogi vedelemben reszesulo 

szellemi alkotas (a logo, szlogen tartalom es forma kizardlag a CPR-Vagyonertekelo Kft. tulajdona).
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8. OSSZE FOG LALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1088 Budapest, Rakdczi ut 51. fsz.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 131 820 000 Ft

azaz Egyszazharmincegymillio-nyolcszazhuszezer- Ft.

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

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

2021. oktober 15.

180 nap 

forgalomkepes

Budapest, 2021. oktober 19.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKEL^S

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata Q

Terkepmasolat masolata

Alaprajz 0

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) 0

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.) Q

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep [y]

Fenykepfelvetelek Q

11. oldal



MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Rakoczi ut 51. fsz. Hrsz: 34641/0/A/3

TULAJDONI LAP

Nem liiteles tulajdoni lap Nem liitelestulajdoni lap

BUDAPEST VIII KEF.
Bolterulet 34641/0/A/3 holyrajzi szia

zzobak szana

n nesz

Budapest Fovaroz rLormanytavatala Foldin' stall FoozSaly

Budapest XJ. Budafokt ut 5 9 1SJ 9 Budapest. Fl 415
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VEGE'

Megrendelcs szam: 80 00004'43 2109/20 21
2021.09 13

lose BUDAPEST VIII KER Rakoczi ut 51 Eoldzsint
I RES

NeUi hiteles tuLijdoDi lap - Tejjes tnvcdai

C'khl:

JI 9/HJ000 onkos ma

isr
------- ni hi
NEM TAPTALKA2 BEJ

2 b«jegyi6 hatarozat 50UU08/19/1997/1997 03 12 
Tai a as ha z 
As onallo

tulajdoni hanyad 3/1 
b*jegyzd hatarozat, erkezeaz ido 221679/1993/199. 
gogclra: 1991 evi XXXIII tv 133120/1995/1995 07 u 
jogczn eredeta felvetel 221679/1993/3«-93 11 

las tulajdoaos 
JCZSEFVAROSI CWORMAtSYZAT

cm 1087 BUDAPEST VIII KEF Barest ut 65-67
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Rakdczi ut 51. fsz. Hrsz: 34641/0/A/3

TARSASHAZ ALAPHO OK/RA T (RRSZLRT)

TarsashazLRaiiiunl. alapit •> okhat

I. Altalanos rentlelkeiesck

J&sdv&urt Ingailanok Onkpwanyznti KezeJo WilwJ.ita (}0b2 Up Ch u, (iw,), mint a? ingatlnn
.kiizeluje az ingallannyJifanlaft^shan Budapest VUI. kci. IG1 izimu h .lajdoni lapoo, J4&41 hrsz ak>tl szerepla,

1544 012

termisetlxii Budcpest, VIII. kcr.. Rdkdczl ut 5! !Wx3ie. aluili 6s is duly, cjHkrxiininyzdl ( hi J. nibttiy klvilel&jcl) 
a TOCO Kafeldowkdp J&SkautjSmatd themcltciu Kfi. (L albeuh) lul.jykmat kqxvn hozingallcuH, amelytn a 

*-^;h^uhkdjrn6nyzal kepvisclatcstiiSete 4IWI993 (X.12.J ••z.j'nw hrit.u. wjlawil clidcgenft6sre klje!6ti t 32/1969

fefmcna fgtsiwkezeie. p IJerek&» ketnenypllfetek;

gthkialiisuk es kk&lasf A

liyMttAnS szerkezctd, fal- < s jtai’Pbmko^ezu;

Az 6pDtei fedilszerkezete teldliekiliissdl 
r . ... . .

^iomlolaBiok ISbazatkepze&scH es a

jdoni illelfe&ytk IcAgazd / 
i/irgyal, szerehinyd;

j I opcsj^ddct 6j*uletb&fogos szcrkezelckket;

kapr.*U;kkk> epplelbidogos RZCrkezetektl;

az dpuletbe v 
is haaznSlalu

erk6l>4eiiiez bu<kd?al nClkGl. fuagfiroJj'osrtk,

^ >; A-K6zds tulajdonu Ingatfanreszek: 

t- 5 । ...
?A tttkJdona^lAraak k6z5s tulajdon^ban maladnakj '. J 

^nieli^kelt Itavekcn feltuntetell fe a muszaki letrastwn konMI

\jp- (1X30.) Kotm. sz. rcndclei 2.5 (2} bekezdeiebeu fuglail reodcUtezc:^' r>l.ipj6n- a Jelen alapk6 okiratban, 
•_./ twAbbfiaz 197?. £vl 1 l.sz. tvr.-ben &s a ineG^keli <it<jpi<ijrvkban fotjliiltakiiak megfticlucn tArsashdzifi aJakjtJn 

' ■

kulon tufojdonu ingallanai a kiirds hiLyrionbd uizli iruptlanr^-SrekWI hczz^jvk la/tozu 
: lHelSs.6g(jel egyutt a vevokki^ magkwni luiwzcH odis-vc'.di ju'cik-kJ^X telnrjoltdg urikorrnSnymU

^A?Ay!ajduriban rnaradnak.

JI. A kaiCs is fctUdn Lulajdan ।

az IngatlBnr&zck dhouifoWsa cs niefjhaiaitwosa.
VDlamlnt kulon Lufajdoou kigdlianokfa htzw eJovcsAiLisi.jog rocgAHapIiAsa

' I: ■ ”7 ■ *’ I
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Rakoczi ut 51. fsz. Hrsz: 34641/0/A/3
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X 1 ••■hl L.-lv ic^kV • ■.!: ■ : I [rk ■ 1 HiKrick r).5zlngy<c

XP LV-p- t ol 3 4 1

XV IMvnr- 492 <?l i>7

xv K6.'ti.'ktd6k ' f! ' -2

XVI Kotos ! h>.-n?

xvi;. ip(.»!:k '!3u h-> m.'.

XVSI 1 rr.nJvaiek

XIX S:erc-ld^.rrt i.<Pn7

XX : iXi;|<2fniyOS<" •J2 4-1 1:2

XXI Mnsoktxiyha. 1 1.J3 m2

xxh Psdlasir; • 638 ('.>? -

<Xi!‘ FeivorinrjL;J1 1

2,Akuzog Ittlajduti 1 OOOD-iOQPO, auz tizc w.-hzc/.r: lulaidiux h.inyadbdl ;»ll.

A tarsashdzhi.'z i»vocslJn •' I ribk • ‘in in1 '|>i: i.i- ■ ■: il’»rn i.rioz R

B- KuIdh tulajdanu ingstlanok

Az eqyas lulajdaruJ-U-wsak kulonlu ajijoiwbu kciul-.Hc .1 lA.-.e^ectJ. tcf-TiCSicHxs' mcgowimt 
htrlyiscgcqyL-llcsr.k «jok UvKwckalva!. isvAbh. ketcs u.-ln^’e inzpitkini 6szclctol hotz.Sjuk lanurt} 
tibajconi keiosoegr? «;>ult

I . A ’EXC Koteidosjkcp Jatskauorn.to G/ru-Liiebi KF F 1 ilkrti >; xrujke.i !. szSmmdl je.al. Budapest 
Wiker, 161/1 sz6r-.u uJajdcni .M54 G-V! his. a^lt lernMiwL'icen a Budapest VHLker 
Rakdczi u. 51 plncet e- F-vt- 193 m? alapler tk-. 1 Iwlf.:ncjiscc •: Wi tartwi'i ine’!ckheyi$£c;ckkd 
v-. a kozds ruhjdnrbol 85 i HC000 hanAv''

2 A Budapest Fyvaios JozsrhAmsl Onkcw  4’cfi a lutwHun 2 trammel jcluH. Budapest v»ll ket 
353,7 .vAmd K/apipn lapon 3464 WA/2 hrs? fekcu ir-nv! '.zutlien a Burlnr-eM VtU.kcr RAkckzl u 
51. ?Sft-i 6s Itfrrrwleli 19? m2 aiapieiu!^:i i a bc .vh tcftozn rrid’6khclyij,65ekkc! rs

nianyzai.it

krizos lulaldonbdl SS&.'KXlOG banyid.

3. A Budapest Fovarcw J&befvSrosi bi’kcnndnwr.i::! then a tu-rv k-.-n ? jdoU, Budapest VR1
161/3 roiinii lulaidoni 'npt)n 5^64 VA/3 hrsz felvclt. tcur^etbcn a Budapest V||l Hur. Rakocz! u. 
51 Fszl i 65 teletnde’.i 246 m2 alaplertileiu uzlclhelyissg a tartozo rrellAkheysicelikel cs a 
kozdc Mn|dcnbdl 'il?VIIXE10liinytt:l
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Rakoczi ut 51. fsz. Hrsz: 34641/0/A/3

HASZNALA TEAI ETELIENGEDEL Y

BUDAPEST FOVAROS
Kormanyhivatala

V. KEROUTri JIIVATAIA

OsylratszSm: BP-05/07/03686-11/2016.

azonosit6: 201600068992
ETDR Iratazonositd: IR-000592482/2016 
0gyintez6: Wolfne Trombus Klara
Telefon: 06-1-485-6986
E-mail: epitesuqv-pest@P5Kb, btkh.gov.hu

T6njy: Budapest Vill. kerOict. Rfik6czl ut 
51. szim alatti. 34641 helyrajzi szAmu 
ingatlan.
A megtevo tarsashazi lakd^pOlelben a 
34641/0/A/3 helyrajzi szimon felvett 
foldszlnti Ozlethelyisegben megval6sitott 
uj. kozbensS fodSmszerkezetre vonatkozo 
hasznSlatbaveteG engedaty IrSnti kerelem 
Ogye.

Ugyfel neve:
Ogyfel cime:

Dentist Travel KfL
1162 Budapest. Istrang utca 92.

Melleklet:-
Hiv. szAm: -

Budapest Fovaros Kormanyhivatala V. Keruleti Hivatala (a tov^bbiakban BFKH V. Keruleti Hivatala) 
hataskoreben eljarva a targyi ingatlanra vonatkozd kozigazgatasi hatdsagi ugyben az alabbi ddntest hozom.

HATAROZAT

A Dentist Travel Kft (1162 Budapest. Istrang utca 92. szam, a tovabbiakban ^pitteto) altal az epitesugyi 
hatdsagi engedelyezesi eljarast tamogatd elektronikus dokumentacios rendszerben (a tovabbiakban ETDR) 
eloterjesztett kerelmere, Budapest VIII. kerulet, Rakoczi ut 51. szam alatti, 34641 helyrajzi szamu - 
tarsashazi kozbs tulajdonban levo - ingatianon meglevo tarsashazi lakoepuietben a 34641/0/A/3 helyrajzi 
szdmon felvett - Budapest Fovaros VIII. kerulet Jdzsefvarasi Onkorm^nyzat (1082 Budapest. Baross utca 
63-67.) kiilon tulajdonaban levo - 246 m2 teruletu, foldszlnti Uzlethetyisegben BFKH V. Keruleti Hivatala 
altal kiadott, 2016 januar 28-an kelt (jogeros 2016. februar 19 ). BP-05/07/00084-11/2016, szamu epitesi 
engedely (a tovabbiakban epitesi engeddly) hatarozatban. valamint az ahhoz tartazo zaraddkolt 
epiteszeti-muszaki tervdokumentacioban fbglaltak alapjan megvaldsitott, uj, kozbenso fbdemszerkezetre 
vonatkozoan

a hasznalatbavdteli engeddlyt megadom.

Tajekoztatom, hogy a 2016. szeptember 19-en kelt, BP-05/07/03686-2/2016, szamu fuggo hatalyu 
dontesemhez joghatasok nem kapcsolodnak, mivel a targyi ugyben az erdemi dontest 60 napon 
belul, 2016. dv november h6 18. napJSig meghoztam, valamint az eljirast nem sziintettem meg.

Jeten haszn&latbaveteli engedSly hatarozatian ideig hatalyos.

Jelen engedelyem a kovetkezokre vonatkozik:
Az uj, kozbenso fodemszerkezet netto (es egyben hasznos) alapteriilete: 114,67 m2.

A foldszinti (izlethelyiseg osszes netto (es egyben hasznos) alapteriilete: 238,12 m*.

Jelen epitesugyi hatdsSgi engedelyezesi cljarasba BFKH V. Keruleti Hivatala altal bevont Fovarosi 
Katasztrbfavedelmi IgazgatosSg Kozep-pesti Katasztrdfavedelmi Kirendcltsege a 2016. november 
17-dn kelt. 35150/182-10/2016.Slt szamu szakhatosagi allasfoglalAsaban a hasznalatbaveteli engedely 
kiadasahaz kikotes nelkiil hozzajarult, amely all^sfogtal^s rendelkezfi r^sze szerint:

Dentis Travel Kft. (1162 Budapest, /string u 92.) kiretmere a Budapest Fovaros Kormanyhivatala V.
Keruleti Hivatala Epitesugyi es Ordkscgvedelmi Osztaly (1052 Budapest, Varoshaz u. 7.) megkeresese 
alapjan a Budapest. VIII keriilet Rakdczi ut 51. (hrsz.: 3J641/0/A/3) fbldszinli uzlethelpsegben mcgvaldskotl

ELEKTRONIKUSAN HITELESITVE
EpIttsGgyi es Oroksegvidelmi OszUly ZARADEKOLVA - ETDR

dm: 1052 Budapest, ViroshAz u. 7. sz^m -1051 Budapest. Sas u >wulujii

k.olezdsi dm: 1051 Budapest. Sas u 19. szam-posta dm: 1368 Bp Pt 205 -Tetefon *36 (1] 485-6906
i-m ill- -pi<-..g..rv.s'@..5^ tlkh gev he - I4>nlap: WWW Kooronytwala'hu
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 MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Rakdczi ut 51. fsz. Hrsz: 34641/0/A/3

MA vrnuAVHu vuuuinutu ----------w _ _____we IU4KUUHIII
szempontbbl hozzijirulok
A szokhatosAgi 6U6sfoglalas ellen 6n.il) 6 fellebbezbsnek helyo nines, az csak az etjAro batbs&g hatAmzata 
ennek hibnySban az etjarist megszOntctb vdgzdso efleni fellebbczbsben timadhald meg *

Az epitdsdgyi hatosagi ongedcly feltdtclci, figydomfelhivSsal dsUjdkoztatasal a kovetkezok:

1. Az &pltett komyezet elemcit (dpitmenyeket. 6pitm£nyr£szekct) - a jd muszaki ailapot folyamatos 
fenntartasa mellett - csak a jellegOk szerinti rendeRetfesQknek, a rajuk vonatkozd hatosagi eiolriscknak 
6s engedelyeknek megfeleld edira 6s modon szabad haszndlni.

2. A tulajdonos koteles az epitmdny dllapotat, dllekonysdgat a jogszabdlyokban meghatdrazett esdekben 
es modon idoszakonkent felljluzsgSRatni. 6s a jo muszaki allapothoz szbkseges munkaatokat 
elvegeztetni.

3. Felhivom az Epltteto figyelmdt, hogy az epltfesi, illetw bontasi tevekenyseg befejezesdt kSvetOen. jelen 
haszndlatbaveteli engedely kezhezvetelet kdvetd harminc napon bel 0I - jogszabalyban meghatarozott 
minosegu es mennyisdgu hulladek keletkezdse eset6n - koteles elkesziteni az dpitesi tevekenyseg swan 
tenylegesen keletkezett hulladdkrd az elolrt epitesi hulladek nyilvantartd lapot. melyet az illetekes 
komyezetvedelmi hatosaghoz (Pest Megyei KormSnyhivatal Komyezetvddelmi es Term eszet vedelmi 
Foosztaly) kell benyujtania.

Dbntesem ellen a jogorvodati kerelcm eloterjesztesdre jogosult iigyfel a fellebbezeset, a 30.000.- Ft 
fellebbezes illetek elozetes megfizeteset kovetoen - Budapest FovAros Kormanyhivatala £pitesugyi 
es Orokseg vedelmi, Hatosagi, Oktatasi es Torvenyessegi Felugyeleti Foosztaly Epitesiigyi Osztalydhoz 
clmzett (1056 Budapest, Vacl u. 62-64. sz6m), es BFKH V. Keriileti Hivatalanak ugyfdlszolgalati irodajdn 
(1051 Budapest. Sas u. 19. IL em.), az integral! iigyfelszolgalaton paplr alapon, vagy koz\etlen feltcltessel 
az ETDR rendszeren keresztul - a dontes kozlesetol szamitott 15 napon belul nyujthatja be.

Az iigyfel a fellebbezeset indokolni koteles, a fellebbczesnek a megtamadott dontessel tartalmilag 
osszefiiggonek kell lennie, es a fellebbezcsbcn csak a dontesbol kozvetlcnul adodo jog- vagy 
erdekserelemre lehet hivatkozni.

Ha a fellebbezo jogorvoslati kerelmenek benyujtasakor mar rendelkezik az ETDR rendszerben elektronikus 
tarhellycl, akkor a fellebbezes6ben meg kell jeldlnie, hogy az elektronikus tarhelyen tarolt dokumentumok 
kdzul melyeket mellekeli fellebbezesehez, amelyhez hozzaferest kell biztositania BFKH V. Keruieti 
Hivatalanak es a masodfokon eljaro hatosagnak (Budapest Fovaros Kormanyhivatala Epitesiigyi es 
Ordksegwdelmi, Hatosagi, Oktatasi es Toruenyessegi Felugyeleti Foosztaly Epitesiigyi Osztaly).

A fellebbezes es mellekletei beerkez6stiket kovetoen elektronikus mappaba kertilnek.

Az elektronikus tarhelyen levo dokumentumoknak a fellebbezes benyujtasa elott a fellebbezo a gazdaja, a 
fellebbezes benyujtasat kovetoen az elektronikus mappa gazdaja az eljaro els6 foku hatosag, mely a 
mappahoz es tartalmahoz csak a kiilon jogszabalyban meghatarozottak szerint biztosit hozzaferest es 

betekintest.

Az illetekfizetesmodja a kovetkezo:
A fellebbezes papir alapon torteno benyujtas eseten az illeteket keszpcnz-atutalasi megblzassal Budapest 
Ffivaros Kormanyhivatalanak 10023002-00299592-00000000 eljarisi illetek beveteli szamlaszamara kell 
megfizetni. Keszpenz-atutalasi megbizassal torteno fizetes eseten az eljarasi illetek elozetes megfizeteset 
az eljaras megindil^sakor a feladdvevenynek a kerelemhez csatolasaval kell igazdni. Atutalas eseten a 

kozlemeny rovatban fel kell tuntetni az erintett ugyirat szamat.
A fellebbezes ETDR rendszerben tbrleno eloterjesztese eseten az illeteket az eljaras meginditasat 
meqelozoen Budapest Fovaros Kormanyhivatalanak 10023002-00299592-00000000 eljaris. illetek beveteli 
szamlaszamara torteno atutalasi megblzassal kell megfizetni. Az eljarasi illetek megfizeteset az atutaasi 
megbizas elfogadasarol szolo nyilatkozat m^solataval kell igazolni. amely igazolast a jogorvoslati

kerelemhez csatofni kell.
Felhivom a figyelmet arra, hogy az illetek az Epitesugyi Fizetesi Portaion (a tovabbiakban EFP) 
.erecztOI is megfizethetS (keszpenz-atutalasi megbizassal. bankkartyas utalassal elektromkus fizetes.
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rendszerrd) a Magyar Allamklncstimdl vezetett 10032000-010121074)0000000 djOrisi itletek bcveteh 
szdmlaszdmra.

A Jogorvoslati kirolem eloterjesztcsere nem jogosult Ogyfdl jclen ipitisiigyi hat6sigl cljArasban 
elmulasztott nyilatkozatetelre vonatkozdan igazolisl kirelmet terjeszthct eld az clozdckben 
Ismcrtetettok szerint BFKH V. KerOleti HivatalAnil, amclynckllletcko 3.000.-FL

A hatdrido dmulasztdsa esetin az igazoldsi kirelemmel egyidejuleg pdtolnl kell az elmuiasztatt cselekmenyt 
is, amennyiben ennek feltetelei fenndllnak.

A fellebbezis benyujtasdnak a denies jogerore emdkedisere is ujgrehajlasara halasztd hat alya wan

A fellebbezis paplralapon is dektronikus lit on is benyujthato.

Eljdrdsomban egyib eljdrdsi kdttsiget nem dllapitottam meg.

INDOKOLAS

Az Eplttetd dttal az ETDR rendszerben Budapest Fovaros VIII. keriilct JozseMrosi Onkormanyzat 
Jegyzoje (1082 Budapest. Baross u. 63-67. szam, a tovabbiakban Jegyzo) elolt 2016. szeptember 07-en 
elotegesztett kerelmere, Budapest VIII. kerOtet, Rdkdczi ut 51. szam alatti, 34641 belyrajzi szamu 
IngatJanon a meglivo tarsashdzi lakdipiiletben a 34641/0/A/3 hdyrajzi szdmon felvett foldszinti 
Ozlethelyisdgben megvaldsltott uj, kdzbcnso fodimszerkezetre vonatkozdan haszndlatbaveteli 
engedelyezes eljdrdslndult

A Jegyzo a targyban megjeldlt ipitisugyi hatosdgi ugyben a kdzigazgatasl hatdsdgi eljaras es szdgaftatas 
altalanos szabdlyairbl szolo 2004. evi CXL. torviny (a tovabbiakban KeL) 42. § (5) bekezdese ertelmeben 
megallapitotta. hogy vde szemben a targyi Ogyben kizdrdsi ok dll fenn.

Az epttesi is ipitisfdugyeleti hatdsagok kijddleserol es mOkddesi feltitdeirol szolo 343/2006. (XIL 23.) 
Korm. rendefet (a tovhbbiakban 343/2006. R.) 1. § (2) bekezdis f) pontja alapjan a Jegyzo a 2016. 
szeptember 12-dn kelt. 08-165/4/2016 szdmu vegzesevel 2016 szeptember 16-an az eljarast az ETDR 
rendszerben BFKH V. Kcruleti Hivatafdhoz dttette.

BFKH V. Keruleti Hivatala dott a targyi hasznalatbavetdi engedelyezesi djdras 2016 szeptember 19-en 
indult.

Bozmenyek:

BFKH V. KerUleti Hivatab a 2016. januar 28-an kelt, BP-05/07/00084-11/2016. szamu haldrozatbval a 
targyi ingatlanon a 34641/0/A/3 hdyrajzi szamon felvett foldszinti uzletholyiseg kdzbenso fodemcnek 
cserejere vonatkozdan eprtesi engedilytadott. amely engedely 2016. februar 19-en jogerore emelkedett.

Az Epitteto altal eloterjesztett hasznilatbaveteC engedely iranti kerelem elbiralasakor a kbvetkezfiket 
allapltottam meg:

Az epitett kdmyezet alakrtdsarol es vedei'merbl szolo 1997. evi LXXVIII. torveny (a tovabbiakban Etv.) 44. § 
(1) bekezdise a kovetkezbkeppen szabilyoz;

,44. § (1) Az epHletdnek minden dyan tprtmCnyrol, epitmenyreszmi. amelyra 6pH6si engedeJyt keltett kdme 
annak haszn^latbavetele e!6tt - az e torveny vegrehajtasira kiadotl /ogszabAJy elteri rendelkazPse 
hianydban - haszniiatbav^teJi engedetyt kel/k^mie, vagy az ipitmeny elkeszultet be ke/ljeJentente ’

Az eprtesugyi is epitdsfelugyeleti hatdsagi dj&Asokrol es ellenorzesekrol, vaiamint az epitisOgyi hatdsagi 
szolgdltatasrdl szol6 312/2012. (XI. 8) Korm. rendeletben (a tovabbiakban 312/2012. R.) 39. § (1)-<2) 
bekezdesei szerint:
,39. § (1) Hasznalatbavetcli engadely atap/in vehetd hasznalatba a rende/tetdsszeru es bizlonsdgos 
haszndlatra alkalmas epitdsi engeddlyhez kotbtt epithsi tevdkenysegga! fainted dp^meny, dpUmenyrtez, ha 
a) muemldk,
b) annak hasznfaatbavfaeli engeddlyezdsi eljbrasaba szakhatbsbgot szukseges bewnni, vagy
c) a 11/A. § (1) bekezdds szerinti dpildsugyi hatdsag lipltcsi engedfaye a 6. mfaleklet ill. tabldzataban 
meghatfaozott valamely szakkdrdds tekinteteben kikbtdst vagy feltetelt tartalmazott, vagy ha az dptesi 
tavekenysdggel az engedelyezett tervektfa ellertek es az elldrds a vizsgfat szakkfaddst irinli
(2) Szakhatbsagot kell bevonni a hasznalatbaveteli engedeiyezhst eljarasba. ha az epHesi engedelyezesi 
eljhras lefolytatdsahoz a szakhatbsag kikotdssel vagy feMetelekkel jMt hozza. vagy ha az epilest 
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tevtkonysto folyumAn oz engedtlyozetf tcrwktdl cftArtek 6s az eMrts a szokha!6:dg MAtdotfaiMnak 

toWnitt Arinti.'
A Ffivirosi Katasztrdfavddelml igazgatdsip Kfi^Pi>esti Katasztrdfavidclml Kirendclte6g« a 29’5 
janudr 12-<5n kell, 35150/182-1/2016^lt szimu szakhatdsagi 5l^sfoglaUs5ban a tary/i Gg/ban 
lefolytatott 6pit6sl engedelyezdsi eljanisban az epl&si engedely KadSsShoz kikStiseWrct jirulthowi.

A fentiek alapjin az tplttetonek a megva!6sitott epitesi munkakra vonatkozdan hasznala!bav^e/i enged&yt 
kell k^mie.
Az 4pitesiigyi hatdsdg az epitesirgyi hatosagi engedelyezesi eljarasokban a Ket 44. § (1) bekezdese, a 
312/2012 R. 12. § (1) bekezdese ds ugyanezen rendelet 6. melldklel IL tSblazata alapjSn szakhstdsagi 
SllasfoglalSst igdnylo kerdesekben csak az erdekell szakhatosag hozzajarulasanak figyelembevetelevEJ 
rendelkezhet.

Jelen dpItcsOgyi hatosagi engeddlyezesi eljarasba BFKH V. Keruleti Hivatala a I tai bevont Fovaros 
KatasztrbfavSdelmi Igazgatbs^g Kozep-pcsti Katasztr6fav6delmi Kirendeltsege a 2016. november 
17-dn kelt, 35150/182-10/2016.4lt sz^mu szakhatbsagi all^sfbglalasAnak indokotesi resze szerint:

„A Dentis Travel Kft. kerelmire indull hasznAlatbaveteli engeddlyezesi eljaras ugyben a Budapest Fovaros 
Konnanyhivatala V. Keruleti Hivatala Epitesugyr es broksegvedelmi Osztaly, mint engedelyezo halosag 
megkeresle a Fovarosi Kataszlmfavedelmi Igazgatosag KozAp-pesti Katasztrufavedelmi Kirendeltsegst, mint 
elso foku tuzvddelmi szakhatosagot szakhatosagi allasfoglalas kiadasa celjabol.
A hiAnypdtlAsi hatAridd leteltAt kovetben az Ogyfdl elektronikusan bekOld&t hianypdt/AskAni iratck, 
nyilatkozatok alapjan a hasznalatbaveteli engedely megadasahoz hozzajanjltam. Az illetekes eprtesugyi 
hatdsag tajdkoztatasa szerint targyi uggycl kapcsolatban hatAmzal nem kerult kiadasra.
Szakhatosagi allasfoglalasom a kozigazgatasi hatosagi etjaras es szolgaltatas Altalanos szabalyainol si 616 
2004. evi CXL lorveny (tovabbiakban: Ket.) 44. § (1) bckezdesen alapui. Hat$skdn5met az eprtesugyi es 
eprtesfeh'jgyelcti hatosagi eljarasokro! es ellenorzesekrol, valamint az epitesBgyi hatosagi szolgaltatasrcl 
szolo 312/2012. (XI. 8) Korm rendelet 12. § (1) bekezdese, a tuzvedelmi hatosagi feladatokat ellalo 
szervezetekrol, a tuzvedelmi birsagrol es a tuzvedelemmel foglalkdzok kotelezo elet-es balesetbiziositasardl 
sz6t6 259/2011. (XII. 7.) Korm. rendelet 3. § fl) bekezdese, Hletekessegemet a katasztrufavedelmi 
kirendeltsAgek illetekessegi teruleterol szolo 43/2011. (XI. 30.) BM rendelet 1. §-a, valamint ugyanezen 
rendelet 1. mellAklete hatarozza meg.
Az onallo fellebbezes leheloseget a Ket. 44. § (9) bekezdese alapjan zartam ki *

Az Etv 44. § (2)-{3) bekezdesei alapjan:

„44. § (2) A hasznalatbaveteli engedelyt meg kell adni, ha az epitmenyt vagy egy reszet - epitesi 
engedblyhez kbtott epitAsi munka eseten - az engedclynek megfeieloen, rendeltelesszeru es biztonsagas 
hasznAlatra alk almas mddon epitettek meg"
(3) A hasznalatbaveteli engedely megadasa felteletekhez kbthcto, az engedelyben kikotesek tchetok. °

A 31272012. R. 40. § (2) bekezdese rendelkezik arrol, hogy a hasznalatbaveteli engedely Irdntl kerelem 
e!birai£sa soran. helyszini szemle megtartSsa meliett az epit^siigyi hatos^gnak mirol kell meggyozodnie.

BFKH V. Keruleti Hivatafanak epiteshatosagi szakugyintezoje 2016. ev okt6ber honap 06. napjan a targyi 
ingatlanon helyszini szemtet tartott, ahol megalfapitotta es jegyzokdnyvten rbgzitette, hogy az elkeszult 
fbdemszerkezet — az elj^rSsba bevont szakhatosag allasfoglalasaban es a felelos muszaki vezeto 
nyilatkozataban foglaltak figyelembevetetevel — a rendeltelesszeru es biztonsagos hasznalatra alkalmas. a 
hasznalatbaveteli engedely megad^sShoz sziikseges, jogszabalyokban rogzitett felletelek fcnnillnak.

Eljarasom soran a vonatkozo elektronikus nyilvantart3s (O^NY) e-epilesi naplo alkaknazasal meguzsgaltam 
es megillapitottam, hogy a 2016/2540/11 szAmu elektronikus epitesi naploban rendclkezesre all □ felelos 
muszaki vezetbnek az epitoipari kiutelezesi tevdkenysegrol szblo 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet 
(a tovabbiakban: Epkiv.) 14. §-a szerinti nyilatkozata. valamint az a jegyzokonyv, amely szerint a 
fovallalkozo kivitelezo az epitesi munkateruletet 2016. augusztus 30-an atadta az Epittetonek.

A font idezett jogszabalyokban foglaltaknak az elvdgzett epitesi munkak soran □ fbdemszerkezet a 
hatarozatom rendelkezo rcszeben meghatarozott felletelek figyelembevetclevcf toljos kbrucn 
megfelel.
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Tekintettel arts. hogy a t^rgyi ingatlanon engcd6lyeze» 6p»t6si tevckcnyseg az tp.'.dii engedtHyben foglattak 
szerint elkeszdlt, \olamint az a biztonsagos cs rcndcltctesszcnj haszn^latra a'kalmas, ezdrt az eiczuektcn 
rbgzhett tenyallast figyelembe veve a hasznilatbavcle>i engeddly mcgadisrihoz szUksegw, a 31272012. R. 
39. g-ban rtjgzftctt feltetelek fenti r^szletezes szerint teijesbllck.
JcJcn dbntcscm rendelkezo rdszdben ismcrtetcttck szerint az ttv. 44. § (2) bekezdeseben 6s a 
312/2012. R. 40. § (3) bekezd6s6ben eloirtak alapjan a hasznilatbavctcli cngcddlyt megadtam.

Jclen dontesem rentfelkezo reszeben tett figyelemfelhivSsokat es tajekoztatasokat a kbvetkezu 
jogszabalyi eloirasok alapjan tettem:

1-2. Az Etv. alabbiakban hivatkozott jogszabalyheiye szerint:

.5 4. § (1) Az Ppiett komyezet elemeit (a kbzierulelet, az epitesi telkekct 6s terulcteket. epltmenyeket. 
cpHmenyreszeket, epitmenyegyutteseket, burkoJI 6s zbldfeJOleteket) - a Jo muszoki allapot folyamatos 
fenntart6sa menett - csak a jelleguk szerinli rendeltet6suknok, a tejuk vonatkozd hat&tegi eldlrasoknak es 
engedetyeknek megfelelo cdlra 6s mddon szabad hasznalni.
(2 ) A tulajdonos kbteles az dprtmdny allepotet, allekanysdgal a jogszabalyokban meghalarozott esetekben 
ds mddon iddszakonkent feluMzsgHtatni, ds a jd muszakiPllapothoz szOkseges munkHatokalelvcgezletni."

3. A 312/2012. R. alabbiakban hivatkozott jogszab^yhelye szerint:

.40. § (8) A ha^razaf iajekoztatast tarta/maz arra vonatkozoan, hogy az epltteto az epitesi. illetve bontesi 
tevekenyseg befejezdset kbvetben, a hasznalatbavdteli engeddly kdzhezvetelet koveto harminc napon belul 
(de legkdsdbb a kikbtesek teljcsitesekor) - jogszabdtyban meghatamzott minosegu ds mennyisdgu hulladok 
keletkezese eseten - koteies elkesztten az dprtesi tevdkenyseg soten tenyfegesen kelctkezeU hulladPkrbl az 
eloid epitbsi hulladek nyilvantarto lapot, illetve a bontasi tevhkenyseg soran tbnyiegesen kelctkezett 
hulladekidl az cloid bontasi hultadek nyilvantarto lapot. mclyet a kbmyczctvddelmi hatosighoz kell 
benyujtania. ”

Az epuietek energetikai jettemzoinek tanusitasSro! szdto 176/2008. (VL 30.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban 
176/2008. R.) 1. § (1) es (3) bekezdesei, valamint a 12. § (1) bekezdese a ko^lkezokeppen rendelkeznek:

.1. § (1) E rendeletet a (3) bekezdesben meghatarozott esetekben - a (2) bekezdes szerinti kivetelekkel - 
PpOtetek es az eprUet onallo rendeltetesi egysbgei energetikai jellemzoinek taniisitasi eljarasaia kell 
alkalmazni.
(3) Az epdlet energetikai jellemzoit e rendelet eldir&sai szerint • amennyiben nem rendelkezik hatAlyos 
energetikai tanusitvannyat -tanusitani kell a rendelet hatalya alb tartozo
a) ujdpi/lct epiese;
b) meglev6 bpulet vagy dnbflP rendeltetesi egysPg
ba) eltenbrtek fejeben tMbnb tula/don-atruMzasa, vagy
bb) berbeadPsa;
c) 250 m2. vagy ennel nagyobb hasznos alapteruletu hatdsagi mndeltetesu, allami tulajdonu kozhasznalatu 
6pOlet eseten. *

A megvalositott fbdemszerkezet epitese nem tartozik a 176/2008. R. 1. §-aban meghatarozott 
esetkarokbe.

A 312/2012. R. alabbi jogszabalyhelyei a kbwtkezok^ppen szabSlyoznak:

.39. §. (5) Uj PpOlet epitese vagy meglevb 6pulet - az ingaitan-nyilvantartasban valtozast eredmenyezd - 
bovAese eseten a haszndlatbavdleli engedely itenti keretem eldterjesztesevel egydbben a fbldhivalal atta! 
hatilyos zbractekkat ellatott. a vd/tozbs ingallan-nyiivantart&si blvezetesehez kOten jogszabatytan eloirt 
vMoz&si v&zrajzol az Orszagos gpitesugyi Nyi tvant arte sb a (a tovbbbi^bnn: DENY) elektmnikusan tel 
kell 161 ten!

A megvalositotl fodemszerkezet Spitdse nem tartozik a 312/2012. R 39. §. (5) bekezdeseben 
meghatirozott esetkbrbkbe.

A hasznalatbaveteli engedely hatalyossagara vonalkozd tSjekoztatast a 312/2012. R alabbiakban 
hivatkozott rendelkezese alapjan adtam:

.41. § (6) A hasznblatbaveteli engedely hataiozet/an ideig hatelyos.’
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Az illetdkekrol szdlb 1990. 6vl XCIII. torvdny (a lovSbbiakban Itv.) 29. § (1) bekezdtsdbcn 6s a XV. Cim 1. 
1. d) da) es 9. pontjaiban foglaltak figyelcmbev6td6vd Jelen 6pHds0gyi hat6s5gi eljdrasban az £plttcto az 
elj5rds5rt jar6 illetSket megfizette. Elj5r£som sor5n egy6b eljirisi kbltseg nem mertilt fel. annak vselesfiroi a 
Ket 158. § (1) -(3) bekezdeseiben foglaltak figyelembeuitele vol rendelkeznem nem kellett.

A fellebbezfessel megtamadott dbntdsben foglall jogok gyakorolhatbsSgira vonatkoz6 tdj6koztat53 a Ket 
101. § (1) bekezdese szerint tettem

A fellebbezesi jogot a Ket 98. § (1) es (4) bekezdese ertelmeben biztosftottam.

A fellebbezes el5terjeszt6s6re rendelkezesre 5116 hatSridot a Kot 99. § (1) bekezdese hatarozza meg.

A fellebbezesi illetdk m^rt^k^t az Itv. 29. § (1) bekezdese. es ugyanezen jogszabily mellekletenek XV. elm 
III. pontja szabSlyozza.

A fellebbezesi illetekenek megfizetesi modjat az Itv. 73. § (2) bekezdesenek a) es b) ponljai, valamint az (5) 
bekezdese hatSrazzak meg.

A fellebbezes indokolasi kbtelezettsegrol az Etv. 53/C. § (12) bekezdese alapjan adtam tijekoztatast

Az elmulasztott nyilatkozat tekinteteben az igazolasi kerelem benyujtasanak lehetosegdrol a Ket 66. §-a 
alapjan adtam tajekoztatast.

A jogorvoslati kerelem eloterjeszfes6nek modjSra vonatkozo t5j6koztatast a 312/2012, R. 70. §-ban eloirtak 
alapjan tettem.

A 312/2012. R. 40. § (6) bekezdese a kdietkezokeppen szabalyoz

,40. § (6) A hasznatathaveteli engp.delyezesi eljArasban az dgyintdzdsi hatdridd tizendt nap.'

Az ugyintezesi hatarido 15 nap, amely hataridobe nem szamitanak be a Ket 33. § (3) bekezdeseben 
meghaforozott idotartamok.

Jelen eljarasban a szakhatdsagi allasfoglalas 2016. nowmber 18-an erkezett.

A fentiek alapjan a targyi ugy tekinteteben az ugyintezesi hatarido 2016. december 08-an jar Ie.

Jelen dontesemet az elozoekben hivatkozott jogszabatyokban eloirt ugyintezesi hataridon (szubjektiv 
- 15 napon es objektiv - 60 napon) beliil hoztam meg.

A Ket 71/A. § (4) bekezdesben a kdvetkezokeppen szabalyoz:

r71/A. § (4) Az (1) bekezdesben meghat arvzott donteshez akkor kapcsolddnak joghat asok, ha a kerelem 
beerkezeset kovetd ket hdnap elteltevel a hatosag a hatdsagi Qgy erdemeben nem dontott es az eljarast 
rem szuntette meg ’

Jelen dbntesem rendelkezo reszeben a 2016. szeptember 19-en kelt BP-05/07/03686-2/2016, szamon 
kiadott fiiggo hatalyu ddntesemmel bsszefuggesbcn a joggyakorlasra vonatkozoan az elozoekben 
idezettjogszabalyi rendelkezesckalapjan az Epittetot tajdkozUttam.

BFKH V. Keriileti Hivatalanak dontesi hataskdre es illetekessdgc a Ket 21. § (1) bekezdes b) pontjan, a 
343/2006. R. 1. § (2) bekezdes f) pontjan. valamint az L mellekletll. resz 20. soran, a fovarosi es megyei 
kormanyhivatalokrdl, valamint a fovarosi 6s megyei kormanyhivatalok kialakitasaval es a teriileti 
integracioval bsszefOggo tdrvenymddositasokro! sz6lo 2010. evi CXXVI. torveny 3. § (2) bekezdesen, il.etve 
a fovarosi es megyei kormanyhivatalokrol. xalamint a jirasi (fovSrosi keriileti) hivatalokrol szolo 66/2015. 
(III. 30.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdesen, valamint 13. § b) pontjan alapul.

Budapest, 2016. november 18.
Nagy J6lia hiv3,3l'ezet6

Az £TDR rendszerben rogzilett It^aF neveben es megbizSsabol eljarwr
mindenben megegyezG hiteles masolat« I

Budapest, 2016.

6pit6shat6s3gi szakugyintezo

Kosztyu Aniko 
osztalyvizeto

7 , np 4.5/07/01686-11/20,6. Wmu wtc ozMo'” letljert unB.w«zn

20. oldal
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ALAPRAJZ (Fdldszint)

21. oldal
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ALAPRAJZ (Emelet)

22. oldal
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terkep-fotOdokumentacio

eMAG Hungary 
bernutatolerem es._

Kiszattitas
Taylor
Ruhnzaii

R70 f itness

Nemzett Dohanybolt
Unhanyani szakij/le*

Hada Q 
HasznalttuhAbolt ’y

f Sweets & 
I BUBBLES

9Q

Budapest City Center
Hotel NH Collection

Gordgkatohkus

Blaha Lujza ter(JJ

Q

02. utcakep

01. terkep

04. homlokzat
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06. fobejarat 07. recepcid

08. vard 09. lepcsofeljaro

10. varo 11. tak. szertar

24 oldal
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12. klima 13. wc/mosdd

14. rendelo 15. rendelo

16. villanydra 17. lepcsoter

25. oldal
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18. lepcsoter 19. rendeld

20. teakonyha 21. kisebb beazas

22. villanybojler 23. gepeszet (vizlagyito)

26. oldal
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24. gepeszet 25. vizdra

26. kombi cirko/gazdra 27. gepeszet

28. varo 29. wc

27. oldal
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30. mosdd 31. rendelo

32. rontgen 33. porcelan labor, gepeszet

34. rendelo 35. rendelo

28. oldal
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36. rendelo 37. rendelo

38. rendelo 39. rendelo

29. oldal

32




