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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság!

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) 
tulajdonát képezi a Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. szám alatti 
36776/0/A/l helyrajzi számú 139 m2 alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára 
szolgáló helyiség, amely az ingatlan-nyilvántartásban üzlethelyiség besorolással szerepel.

Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága 58/2022. (III. 23.) számú 
határozatában döntött a helyiség ismételt pályázati kiírásáról az alábbi feltételekkel:

A minimális bérleti díj összege: 226.470,- Ft/hó + ÁFA.

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

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

Az értékelés módszere:

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

Az egyes részszempontok:

1 .) bérleti díj (nettó Ft/hó)



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

A Pályázó ajánlatában megjelölt bérleti díj legalább 226.470,- Ft/hó + ÁFA. 
A részszempont súlyszáma: 9.

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

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

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

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

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

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

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

A pályázati felhívás közzétételének napja 2022. április 1., az ajánlat benyújtásának határideje 
2022. május 3. napja volt, a pályázat bontására 2022. május 3-án került sor. A rendelkezésre 
álló határidőig a pályázati dokumentációt egy érdeklődő vásárolta meg, az ajánlati biztosítékot 
azonban határidőre senki nem fizette meg, pályázat nem került benyújtásra.

A fent leírtakra figyelemmel a pályázatértékelö bizottság javasolja a Bizottságnak, hogy a 
Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. szám alatti 36776/0/A/l helyrajzi számú 
139 m2 alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség tekintetében 
az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának 
átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 45/2019. (11.21.) számú határozat 47. 
a.) pontja szerint nyilvánítsa az eljárást érvényesnek, de eredménytelennek, tekintettel arra, 
hogy az eljárás során érvényes pályázat benyújtására nem került sor.

A társasházban összesen 69 db albetét került kialakításra, amelyből önkormányzati tulajdonban 
van 3 db. Ebből 2 db lakás, 1 db nem lakás céljára szolgáló helyiség. Az épület nem szerepel a 
bontásra kijelölt ingatlanok listáján.

Az Önkormányzat közös költség fizetési kötelezettsége a helyiségre vonatkozóan 37.352,- 
Ft/hó.
A helyiség 2016. június 14. napján került vissza az Önkormányzat birtokába, azóta üres, bérbe 
adás útján nem hasznosított.

A helyi város-rehabilitációs terület kijelöléséről és a területen a rehabilitáció megvalósításáról 
szóló 32/2001. (X. 26.) önkormányzati rendelet alapján a megjelölt helyiséget magában foglaló 
épület HVT III. területre esik, a Rév8 Zrt. állásfoglalása szerint esetleges bérbeadása, illetve a 



bérbeadás idejének meghatározása nem érinti az Önkormányzat és a Rév8 Zrt. HVT területtel 
kapcsolatos szerződéses kötelezettségeit.

A helyiség az utcáról és az épület udvaráról egyaránt rendelkezik bejárattal. A helyiség egy 
légterű, csak egy vizesblokk került leválasztásra (mosdó, WC). A helyiségben fűtés nincs 
kialakítva, illetve a korábbi rendszert leszerelték. Melegvíz-előállítására alkalmas készülék 
nincs. A helyiség önálló víz-, és gázórával rendelkezik, a villanyórát leszerelték. A 
vízszolgáltatás üzemképes, az elektromos hálózat kiépített, de nem üzemképes. A helyiség 
felújítandó műszaki és esztétikai állapotú.

A HESZTIA Bt. (Leveleki Tünde) által 2021. május 25. napján készített, Bártfai László 
független szakértő által 2021. május 27. napján jóváhagyott és 2022. június 2-án aktualizált 
értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 77.760.000,- Ft (fajlagosan: 559.413,- Ft/m2).

Az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának 
átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 45/2019. (II. 21.) számú Képviselő­
testületi határozat (a továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) 52. pontja értelmében, a nem 
lakás céljára szolgáló ingatlanok bérbeadására kiírt pályázatban a minimális bérleti díjat a 
Képviselő-testület nem lakás céljára szolgáló ingatlanok bérleti díjáról szóló határozata alapján 
kell megállapítani. Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
bérbeadásának feltételeiről szóló 35/2013. (VI. 20.) önkormányzati rendelet 7. § (1) bekezdés 
a) pontja értelmében a helyiséget csak versenyeztetés alapján lehet bérbe adni, ha a 
beköltöztethetö 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 7. 
pontja értelmében, a forgalmi érték 50%-a figyelembevételével, a 6%-os szorzóval számított 
bérleti díj összege 194.400,- Ft/hó + ÁFA. A minimális bérleti díj alacsonyabb összegben 
történő megállapítását azért javasoljuk, mert ugyan a helyiség harmadik alkalommal kerül 
pályázati kiírásra, a korábbi hirdetéseknek több mint kétszáz megtekintése volt, de ez nem 
eredményezett benyújtott pályázatot.

Javasoljuk a Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. szám alatti 36776/0/A/l 
helyrajzi számú 139 m2 alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló 
helyiség bérbeadására vonatkozó, nyilvános, egyfordulós pályázati felhívás kiírását az alábbiak 
szerint:

A pályázat célja: Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. szám alatti 36776/0/A/l 
helyrajzi számú 139 m2 alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló 
helyiség bérbeadása.

A minimális bérleti díj összege: 194.400,- Ft/hó + ÁFA.

A pályázat bírálati szempontjai:

- a bérleti díj összege (súlyszám: 9)

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

Az értékelés módszere:



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

Az egyes részszempontok:

1 .) bérleti díj (nettó Ft/hó)

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

A Pályázó ajánlatában megjelölt bérleti díj legalább 194.400,- Ft/hó + ÁFA. 
A részszempont súlyszáma: 9.

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

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

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

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

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

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

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

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

IL A beterjesztés indoka

Az önkormányzati tulajdonú, nem lakás céljára szolgáló üres helyiség bérbeadására kiírt 
nyilvános pályázat lezárásához, az eredmény megállapításához, továbbá az önkormányzati 
tulajdonú üres helyiség ismételt nyilvános pályázaton történő bérbeadásához bérbeadói döntés 
szükséges, mely a tisztelt Bizottság hatáskörébe tartozik.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása



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

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

IV. Jogszabályi környezet

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

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

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

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

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

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



Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását.

Határozati javaslat

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

a Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. szám alatti nem lakás céljára 
szolgáló helyiség bérbeadására vonatkozó nyilvános egyfordulós pályázat eredményének 

megállapításáról, valamint újbóli kiírásáról

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

1 .) a Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. szám alatti 36776/0/A/l 
helyrajzi számú, 139 m2 alapterületű, üres, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára 
szolgáló helyiség bérbeadására kiírt nyilvános, egyfordulós pályázati eljárást 
érvényesnek, de eredménytelennek nyílvánítja.

2 .) hozzájárul a Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. szám alatti 
36776/0/A/l helyrajzi számú, 139 m2 alapterületű, üres, utcai bejáratú, földszinti nem 
lakás céljára szolgáló helyiség nyilvános, egyfordulós pályázat útján történő 
bérbeadásához.

3 .) elfogadja a Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. szám alatti 
36776/0/A/l helyrajzi számú 139 m2 alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás 
céljára szolgáló helyiség bérbeadására vonatkozó pályázati dokumentációt az alábbi 
feltételekkel:

a.) a minimális bérleti díj összege: 194.400,- Ft/hó + ÁFA.

b.) a pályázat bírálati szempontja:

a bérleti díj összege (súlyszám: 9)

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

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

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

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

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

4.) felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.-t a versenyeztetési eljárás lebonyolítására és arra, hogy a 



pályázat eredményére vonatkozó javaslatát terjessze a Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság elé.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója
Határidő: 1 .)-3.) pontok esetében 2022. június 22. 4.) pont esetében 2022. október 31.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója
A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

A lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a 
közzététel módjára: a honlapon.

Budapest, 2022. június 13.
Nováczki Eleonóra 

vagyongazdálkodási igazgató

Készítette: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

Leírta: dr. Guth Csongor irodavezető

Jóváhagyta:

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS:

Veres Gábor S-tc.

Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és 
Közterület-hasznosítási Bizottság Elnöke
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PÁLYÁZAT BONTÁSI JEGYZŐKÖNYV

amely készült 2022. május 3-án 1300 órakor, a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
hivatalos helyiségében a Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. számú 139 m2 
alapterületű. 36776/0/A/l helyrajzi számú, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló 
helyiség bérbeadására kiírt nyilvános pályázat kapcsán.

Jelen vannak:
A jelenléti ív szerint.

A pályázatbontó bizottság tagjai:
- dr. Görcsös Mónika a pályázatot lebonyolító Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 

Vagyonhasznosítási divízió vezetője, a pályázatbontó bizottság elnöke,
- Kardos Noémi a pályázatot lebonyolító Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 

Helyiséggazdálkodási iroda referense, a pályázatbontó bizottság tagja,
- Nagy László a pályázatot lebonyolító Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 

Helyiséggazdálkodási iroda referense, a pályázatbontó bizottság tagja.

Dr. Görcsös Mónika a pályázatbontó bizottság elnöke megnyitja a bizottság ülését. Felkéri 
Nagy Lászlót a pályázatbontásról készülő jegyzőkönyv vezetésére.

A pályázatbontó bizottság elnöke ismerteti a pályázati kiírásban szereplő adatokat. A pályázat 
kiírója a Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat. A pályázat lebonyolítója 
a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzata a Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság 58/2022. (III. 23.) számú határozata 
alapján a tulajdonát képező Budapest VIII. kerület, Baross utca 43. földszint 1. számú 139 
m2 alapterületű, 36776/0/A/l helyrajzi számú, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára 
szolgáló helyiség nyilvános egyfordulós pályázaton történő bérbeadásáról döntött, a pályázati 
dokumentációban foglalt feltételekkel.

A pályázatbontó bizottság elnöke előadja, hogy az ajánlattételi eljárás nyilvános volt, a 
Bonyolító a pályázati felhívást közzétette Józsefváros honlapján (www.jozselX aros.hu), a 
Polgármesteri Hivatal hirdetőtábláján, a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. honlapján 
(www.jgk.hu), a Budapest Vili, kerület. Őr u. 8. szám alatti hirdetőtábláján, valamint az 
ingatlan.com oldalon. A pályázatbontó bizottság megállapítja, hogy Józsefváros c. újságban a 
megküldött pályázati felhívás nem jelent meg.

A pályázatbontó bizottság elnöke ismerteti továbbá, hogy az ajánlat benyújtásának határideje 
2022. május 3. 10’"' óra volt. A benyújtás helye a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 1084 
Budapest, Ör u. 8. alatti Helyiséggazdálkodási irodája volt.

A fenti helyiségre vonatkozóan 1 db pályázati dokumentáció került megvásárlásra.
A pályázati felhívásban szereplő üres, nem lakás céljára szolgáló helyiségre határidőn belül 
nem került benyújtásra pályázat, az ajánlati biztosítékot határidőre senki nem fizette meg.

Mindezek alapján a pályázatbontó bizottság javasolja a Budapest Főváros VIII. kerület 
Józsefvárosi Önkormányzat Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási

http://www.j
http://www.jgk.hu
ingatlan.com


Bizottságának, hogy a Budapest Vili, kerület, Baross utca 43. földszint 1. számú 139 nr 
alapterületű, 36776/0/A/1 helyrajzi számú, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló 
helyiség bérbevételére kiírt nyilvános egyfordulós pályázati eljárást nyilvánítsa érvényesnek, 
de eredménytelennek.

A fenti nem lakás céljára szolgáló helyiségre vonatkozó pályázatbontó ülést dr. Görcsös 
Mónika, a pályázat bontó bizottság elnöke 2022. május 3-án 13 óra 15 perckor lezárta.

k. m. f.

................Ä...................E 

dr. Görcsös Mónika divízióvezető 
a pályázatbontó bizottság elnöke

Nagy László 
jegyzőkönyvvezető

........................................................................

Kardos Noémi 
jegyzőkönyv hitelesítő
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Aktualizálási adatlap

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Helyiséggazdálkodási Iroda

Értékelt ingatlan megnevezése: üzlet

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

Budapest, Vili, kerület 
Baross utca 43. földszint 1.
36776/0/A/l 139 m2

Az eredeti értékbecslés adatai:
Készítette:
Értékbecslő:

HESZTIA Bt.
Leveleki Tünde

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Dátuma:

527.300,- Ft/m2
73.290.000,- Ft
2021. május 25.

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

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai:
Tulajdonos:
Bérlő:

Józsefvárosi Önkormányzat 
üres__________________________________________________

[ Értékelési forma: J Tulajdonjog forgalmi érték

6 hónapAkt ua Iizálás érvényessége:

* Aktualizált értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

..... Ft/m2

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

Budapest.
2022 JÚN 02.

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGKZrt.



Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zit.
érkeztetési dátum: érkeztetés: szám:

iktatás dátuma.
JÚN 03.

iktatószám:

ügyintéző

melléklet

HESZTIA 2000 Bt.
H-1063 Budapest, 
Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszám: 01-06-772360 
Adószám: 22244837-1-42

Iroda:
1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca 20. földszint 2.

INGATLANVAGYON - ÉRTÉKELÉS

1082 BUDAPEST, Baross utca 43. földszint 1.
szám alatti üzlethelyiségről.

Hrsz.: 36776/0/A/l

Készítette:
LEVELEKI TÜNDE

ingatlanvagyon-értékelő
Engedély száma: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. példány 2021. május 25.

mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu


1082 BUDAPEST, Baross utca 43 földszint 1. Hrsz. 36776/0/A/l

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. ELŐZMÉNY

2. A SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

3. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap fénymásolata

Alaprajz/tervek

társasházi alapító okirat (kivonat)

Környezetvédelmi nyilatkozat

Övezeti besorolás

Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

x nem hiteles

x

x

o nem vélelmezhető

x

x

x

'IV



1082 BUDAPEST, Baross utca 43. földszint 1. Hrsz. 36776/O/A/l

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

MEGBÍZÓ

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.
ívieguizu neve Vagyongazdálkodási igazgatóság

Megbízó címe : 1084 Budapest, Őr utca 8.

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA

Település (ir. szám, város) : 1082 BUDAPEST

Utca, házszám : Baross utca 43. földszint 1.

Hrsz. : 36776/0/A/l

Alaprajzon és Társasházi alapító okiratban 1. jelű

Az ingatlan megnevezése (túl.lap szerint) : üzlethelyiség

Az ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

ÉRTÉKELÉS

Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer
Értékesíthetősége: : átlagos (kiegyensúlyozott piac)

Helyszíni szemle időpontja: : 2021. május 12.
Értékelés fordulónapja: : 2021. május 12.
A szakvélemény érvényességi ideje: : 2021. november 8.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK

Az ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 73 290 000 Ft
fordulónapján, per- és igénymentesen, kerekítve azaz Hetvenhárommillió-kettőszázkilencvenezer

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 527 300 Ft
értékelés fordulónapján, per- és igénymentesen, kerekítve 
(Ft/m2) azaz Ötszázhuszonhétezer-háromszáz Ft.

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 15 980 000 Ft
értékelés fordulónapján, per- és igénymentesen, kerekítve azaz Tizenötmillió-kilencszáznyolcvanezer- Ft.

A megállapított értékek bruttó értékek.

Az ingatlan becsült likvid értéke az értékelés fordulónapján, 58 630 000 Ft
per- és igénymentesen, kerekítve (forgalmi érték 80%-a) azaz Ötvennyolcmillió-hatszázharmincezer- Ft.

Készült:

Tel.:+ 36 70 330 5909
Budapest, 2021. május 25.
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1082 BUDAPEST, Baross utca 43. földszint 1. Hrsz. 36776/0/A/l

tulajdonviszonyok
Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad : Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 hányad

Forgalomképesség értékelése
Értékelt jog
Értékelt tulajdoni hányad

Értékesíthetőség

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog

: 1/1
: 180-360 nap

Értékelés célja
A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, 

: Őr u. 8.) Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan 
forgalmi értékének meghatározása, bérbeadás céljából.

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

Ingatlan területe (tulajdoni lap szerint) 139 m2

Telek területe (túl. lap szerint) 

Üzlethelyiség redukált hasznos alapterülete 

Védettség

Közművesítettség 
Övezeti besorolás

Eszmei hányad

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot

1 555 m2

139 m2

nincs

víz, villany, gáz, csatorna

VK-VIII-1 jelű városközponti terület

322/10000
50,07 m2

felújítandó



1082 BUDAPEST, Baross utca 43. földszint 1. Hrsz 36776/0/A/l

1. ELŐZMÉNY

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság

A Megbízó megbízta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tünde ingatlanvagyon-értékelőt az alábbi ingatlan 
értékelésével:
1082 BUDAPEST, Baross utca 43. földszint 1.

2. A SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

Az értékelés, Megrendelő tájékoztatása szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához vált szükségessé.
Ennek megfelelően, a Szakértőnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékéről kell állást foglalnia.
Az értékelés célja: piaci-forgalmi érték meghatározása bérbeadáshoz.

3. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés folyamán helyszíni szemlét tartottunk, megvizsgáltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésünkre álló, a 
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016) 
irányelv és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM rendelet előírásait

A helyszíni szemlén résztvevők: Megbízó képviseletében: Dóka László és Merena Attila
Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleki Tünde

A helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, műszaki funkcionális jellemzőit és más 
értékbefolyásoló tényezőket vizsgáltunk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, melyeket a 
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszíni vizsgálaton túlmenően tájékozódtunk az adott típusú és jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, 
valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról.

4. AZ INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumára, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 
körű egyezősége a rendelkezésre álló dokumentummal.

Ingatlan címe (túl.lap szerint):
Ingatlan címe (természetbeni):

1082 BUDAPEST, Baross utca 43. földszint 1.

1082 BUDAPEST, Baross utca 43. földszint 1.
Helyrajzi száma: 36776/0/A/l

Ingatlan megnevezése (túl.lap szerint):

Jelenlegi hasznosítása:

Tulajdoni lap szerinti alapterület :
Tulajdonviszony:

Széljegy tartalma:

üzlethelyiség
nincs hasznosítva

139 m2

Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 hányad 

nincs
Bejegyzett terhek és jogok: 

Megjegyzés:

tehermentes



1082 BUDAPEST, Baross utca 43. földszint 1. Hrsz. 36776/0/A/l

4.2. Az ingatlan természetbeni leírása

Szőkébb terület bemutatása:
Elhelyezkedés: Budapest pesti oldalán fekszik

Város (kerület):
Városrész:
Távolsága Budapest városközponttól:
Övezeti besorolása:
Beépítettség jellemzői:
Zöld terület aránya:

Környező ingatlanok hasznosítási formája:

Megközelítés:
Utca felszíne:
Utca burkolata:
Utca forgalma:
Infrastruktúra:

Budapest Vili.
Palota negyed
cca. 2 km
nagyvárosias lakóövezet
zártsorú beépítés élőkért nélküli elhelyezés
kevesebb, mint 10%
lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, 
intézmények
gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz, metró 
sík

aszfaltozott mind két oldalt járdázott
magas

jó
Parkolási övezet: fizető

A telek általános jellemzői:
Elektromos hálózat: kiépített hálózat
Vezetékes víz közmű:
Vezetékes gáz közmű: 
Csatorna:
Övezeti besorolás:

kiépített hálózat
kiépített hálózat
kiépített hálózat
VK-VIII-1 jelű városközponti terület

Beépíthetőség: 
Beépítési mód: 
Épület magasság:
Előírt zöldfelület aránya:
Szintterületi mutató:
Útkapcsolat:
Telek formája:

terepszint alatt 85%, terepszint felett 75% 
zártsorú, élőkért nélküli
min. 16, max. 23 m.

10 %
4 m2/m2
közvetlen útkapcsolat
szabályos téglalap

Telek tájolása/lejtési viszonyai:
Növényzet:

Környezetvédelmi kockázat:

É-i utcafronti tájolású, 
nincs 
nem vélelmezhető

sík felszínű

Épület általános jellemzői:
Funkció: lakóépület
Becsült építési év: 1900-as évek elejére tehető
Épület jellege: belső udvaros, többlakásos lakóház
Az értékelt ingatlant befogadó épület szintbeli 
kialakítása: alagsor, földszint és 5 emelet

Alapozás: tégla sávalap
Függőleges teherhordó szerkezet: hagyományos tégla felmenő falazat

Vízszintes teherhordó szerkezet: feltehetőleg a közbenső födém acélgerendás tégla béléstestes, a

Tetőszerkezete:
zárófödém fafödém
fa szerkezetű magas tető

Tetőfedés: cserépfedés és fémlemez fedés
Épület homlokzata: vakolt, színezett
Épület fizikai állapota: jó
Üzlethelyiség: van utcai bejáratos
Egyéb: -
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Az üzlethelyiség adatai:

Elhelyezkedés: földszint bejárata utcáról nyílik

Tájolás: É-i

Benapozottság: közepes

Bruttó hasznos területe: 139 m2

Redukált hasznos területe: 139 m2

Belmagasság: átlagosnál magasabb 4,2 m.

Fűtési rendszer: nincs kiépítve (feltehetőleg cirkó fűtés volt, melyet leszereltek)

Használati meleg víz: nincs kiépítve

Hő leadok: lemezradiátorok leszerelve

Hűtés: nincs klíma
Homlokzati nyílászárók: hagyományos üvegezésű fém tokozatú bejárati ajtó

üvegezett ajtó ás portálablakok, fóliázva, fém szerkezetű udvari bejárati ajtó

Beltéri ajtók: fa és műanyag harmonika ajtó

Belső terek felületképzése: kerámia járólap (feltóredezett)
Belső terek burkolata: falfesték és csempe

Önálló mérőórák: víz: van villany: nincs gáz: van (villanyóra leszerelve)
Elektromos hálózat kiépítve nem működőképes
Víz és csatorna rendszer kiépítve működőképes

Gáz szolgáltatás kiépítve gázüzemű készülék nincs
Extra felszereltség: részben bepolcozva

Műszaki állapot: felújítandó

Esztétikai állapot: felújítandó
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4.2.1. Az ingatlan környezete, elhelyezkedése
Budapest Vili, kerülete Budapest egyik pesti oldalon fekvő kerülete. Hagyományos elnevezése, melyet a kerületi 
önkormányzat is használ: Józsefváros. A kerületnek korábban 4 városrésze volt (Józsefváros, Istvánmező (egy része), 
Kerepesdűlő és Tisztviselőtelep), de a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező 2012. december 12-i rendeletében 
újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna 
negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Százados negyed. A kerületnek jelenleg 11 városrésze van. 
Terület 6,85 km2, lakosainak száma: 76 916 fő (2019. jan. 1.)

A vizsgált ingatlan Budapest Vili, kerületében, "Palota negyed" városrészben, sűrű beépítettségű, nagyvárosias 
lakóövezetben, Baross utca 43. szám alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a József körút - Baross utca 
útvonalon, melyek jó minőségű szilárd út- és járdaburkolattal rendelkező főutak. Tömegközlekedéssel az ingatlan 
elérhető több autóbusz járattal, villamossal, trolibusszal az M4 és M3 jelzésű metróval. A megállók az ingatlantól 50-800 
méteren belül gyalogosan könnyen megközelíthetők.
A területen többségében zártsorú, élőkért nélküli elhelyezésű, többemeletes lakóházak találhatók. Az épületek építési 
kora az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehető. A zöld terület aránya kevesebb, mint 20%. A terület 
közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az ingatlantól 1000 méteren 
belül elérhetők. A területen a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet.

4.2.2. A telekingatlan rövid leírása:
A telek összközműves, É-i utcafronti tájolású, sík felszínű, szabályos téglalap alakú. Közvetlen útkapcsolattal rendelkezik, 
bejárata a Baross utca felől kialakított.
A telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg 85%. A beépítetlen terület burkolt belső udvar, növényzet nincs.

4.2.3. Az épület és az üzlethelyiség általános leírása:
Az értékelt ingatlant befogadó épület feltehetőleg az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla építési 
technológiával, magas tetős cserép- és fémlemez fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai és udvari 
homlokzat egyaránt jó állapotú. Az épület pinceszint, földszint és 5 emelet szintbeli kialakítású, klasszikus belvárosi 
bérház jellegű, belső udvaros, többlakásos lakóépület. Az épület állaga masszív, esztétikai szempontból jónak 
mondható.

Az értékelt ingatlan a társasházi alapító okiratában 1. számmal jelölt, az alaprajzon a 1. jelű, földszinti, utcai bejáratos, 
"üzlethelyiség" megnevezésű. Bejárata egyrészt az utcáról, másrészt az épület belső udvaráról nyílik. Az ingatlan a 
helyszíni szemlekor hasznosítás alatt nem állt, utolsó hasznosítási formája fürdőszobaszalon volt.
Az utcai oldalon a bejárati ajtó egyszárnyas, üvegezett, fém szerkezetű. Mindkét oldalán nagy méretű portálablak 
található, melyek fóliázottak. Az üzlethelyiség udvari bejárattal is rendelkezik, mely kétszárnyas teli fém szerkezet.
Az ingatlan földszintes kialakítású, 4 méteres belmagasságú, galéria nincs kialakítva. A helyiség egy légterű, csak egy 
kisebb vizes blokk - mosdó, WC - került leválasztásra
Az üzlethelyiségben fűtés nincs kialakítva, korábban feltehetőleg cirkófűtés volt kiépítve, lemezradiátoros hő leadókkal, 
ezeket viszont leszerelték. Használati melegvíz vételre alkalmas készüléket nem találtam.
Víz, és gáz önálló mérőórákkal rendelkezik, a villanyórát leszerelték. A vízszolgáltatás üzemképes, az elektromos hálózat 
kiépített, de nem üzemképes, gáz üzemű készülék nincs a helyiségben.
Az üzlethelyiség felújítandó műszaki és esztétikai állapotú.
Jövőbeni hasznosításának legoptimálisabb formája üzlethelyiségként, érhető el.
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4.3. Helyiségkimutatás

Helyiségek Helyiség padozata
Fal Alapterület 

Im21
Módosító 
tényező

Korrigált 
terület fm2]

Földszint 1. üzlethelyiség

eladó tér kerámia burkolat falfesték 93,00 100% 93,00

mosdó - WC kerámia burkolat
1,4 m-ig 

csempe, felette 
falfesték

3,00 100% 3,00

raktár kerámia burkolat falfesték 43,10 100% 43,10

üzlethelyiség összesen: 139,10 139,10

Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület [m?]

Alapterületek összesen: 139,10 139,10

139,o|

Megjegyzés:
Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció és a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Az értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016), a többször módosított 25/1997. 
(VII1.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók:
- piaci érték alapú módszerek
- költségalapú értékelések
A piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés
- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a háromféle módszerrel el kell készíteni. Ezt követően értékek és 
eltérések elemzése alapján, az óvatosság elvét követve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi 
értékre, illetve a hitelbiztosítéki értékre javaslatot tenni.
Lakóingatlanok, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 
alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is.

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer
Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 
körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 
eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 
lakások, beépítetlen földterületek telkek, stb.

A módszer fő lépései:

• az alaphalmaz kiválasztása

© összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése
© fajlagos alapérték meghatározása
® értékmódosító tényezők elemzése

c fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása

• végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
® összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

• műszaki szempontok

© építészeti szempontok
© használati szempontok
® telekadottságok

® infrastruktúra

® környezeti szempontok
© jogi szempontok

Az értéket az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak felhasználásával 
határoztuk meg.
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5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerülő 
kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket
Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta 
jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva:

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

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása.

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

A hozam elvű érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:

A piaci érték meghatározására az ingatlan leggazdaságosabb és legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenül a 
jelenlegi hasznosítástól, és ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznosítási formát kell az ingatlan értékeként 
elfogadni.

A hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor, ha a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadná. A piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni. A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak reál (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható.
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5.1.3. Költségalapú értékelési módszer

A költségalapú értékmegközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből le kell vonni az idő múlása miatti 
avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét.
Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott 
létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható, ha más módszer nem áll rendelkezésre.

A módszer fő lépései:

1 a telekérték meghatározása

2 a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása.

3 avulások számítása
A a felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése

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

A pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 
funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel, de azonos hasznossággal 
pótolhatóak lennének.

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 
függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától.

A pótlási és az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség. Az újra-előállítási költségbe kell érteni a 
kozművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 
ténylegesen fizetendő költséget.

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni.

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

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből indexálással levezetett újra­
előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el.

Ilyen eset lehet:

- ha az ingatlan néhány éven belül készült és ha a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés.

Három fő eleme:
- a fizikai romlás

- funkcionális avulás

- környezeti (piaci) avulás
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Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek arányát az 
összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát kell 
figyelembe venni.

Általános esetben a kővetkező gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek 50-80 év
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év

A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell a 
c korszerű létesítményadta, a vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű 

követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény keptelen kielégíteni.

A környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 
• negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére. A negatív környezeti avulás az ingatlanon elvégzett 

beruházással teljes mértékben soha nem állítható helyre.

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. Számítása történhet 
« becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján A műszaki szemléletű avultságbecslések után a funkcionális és 

a környezeti avulást külön kell megbecsülni.

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

A hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:

A hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 
• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

és mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan.

Épülő létesítmények esetében az eljárás akkor alkalmazható, ha az építés gazdaságossága már egyéb módon 
bizonyított.

Hitelbiztosítéki érték esetében az újraépítési költség csak kivételes alkalmakkor használható, az értékelőnek a 
pótlási költséget kell alkalmaznia.

• A hitelbiztosítéki értékelés során csak az átlagos igényszintnek megfelelő kivitelezés pótlási költsége fogadható el.

Ha a környezeti avulási elem meghaladja a 20 százalékot, az értékelés ezen módszere a jelentős becslési 
pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megállapítására túl kockázatos, és ezért nem alkalmazható.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 
ingatlan 1.

Összehasonlító 
ingatlan 2.

Összehasonlító 
ingatlan 3.

Összehasonlító 
ingatlan 4.

az ingatlan címe:
1082 BUDAPEST, 
Baross utca 43. 

földszint 1.

Vili., 
Palotanegyed

Vili., Szentkirályi 
utca

Vili., 
Corvinnegyed

Vili., 
Gutenberg tér

az ingatlan megnevezése: üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség

ingatlan korr. területe (m2) 139 257 396 175 573

kínálat K /tényl.adásvétel T K K K K

kínálati ár /adásvételi ár (Ft) 159 000 000 216 000 000 89 000 000 300 000 000

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021. ápr.. 2021. márc.. 2021. febr.. 2021. ápr..

fajlagos alapár (Ft/m2) 618 677 545 455 508 571 523 560

kínálati / eltelt idő korrekció -5% -10% -10% -10%

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 587 743 490 909 457 714 471 204

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása:

Ingatlan 1.
Utcai bejáratos, nagy üvegportálokkal rendelkező, 177 nm-es földszint és 80 nm-es 
pincéből álló, jó állapotú üzlethelyiség.

Ingatlan 2.
Földszinti, utcai bejáratos, nagy portál ablakokkal rendelkező, felújítandó állapotú 
üzlethelyiség.

Ingatlan 3.
Utcai bejáratos, közepes állapotú, vendéglátásra kialakított, üzlethelység, amely földszint 
és galéria szintekből áll.

Ingatlan 4.
Utcai bejáratos, nagy portál ablakokkal rendelkező, boltíves kialakítású, közepes állapotú 
üzlethelyiség, mely 329 nm-es földszintre és 244 nm-es bevilágító ablakokkal rendelkező 
szuterén szintre osztott.

Adatok forrása: ingatlan.com, otthonterkep.hu, saját adatbázis

Értékmódosító tényezők elemzése:
Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan 1.
Összehasonlító 

ingatlan 2.
Összehasonlító 

ingatlan 3.
Összehasonlító 

ingatlan 4.szempontok részletezése

építészeti szempontok alapterület 5% 10% 5% 10%

építészeti szempontok utcai bejárat 0% 0% 0% 0%
műszaki szempontok műszaki állapot -15% 0% -5% -5%
környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% 15% 0%
építészeti szempontok szuterén 5% 0% 0% 10%
Összes korrekció: -5% 10% 15% 15%
Korrigált fajlagos alapár: 558 356 540 000 526 371 541 885
Átlagár kerekítve: 541 653

Ingatlan számított értéke: 75 289 777 Ft

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):
75 290 000 Ft

azaz Hetvenötmillió-kettőszázkilencvenezer- Ft.

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Értékmódosító tényezők 
megnevezései

értékelt 
ingatlan

Összehasonlító 
ingatlan 1.

Összehasonlító 
ingatlan 2.

Összehasonlító 
ingatlan 3.

az ingatlan címe:
1082 BUDAPEST, 
Baross utca 43. 

földszint 1.
Vili., Rákóczi út Vili., Rákóczi út

Vili., József 
körút

hasznosítható terület (m2) 139 115 222 202
kínálat K / tényl.adásvétel T K K K
kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 473 000 797 000 700 000
kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2021. ápr.. 2021. ápr.. 2021. márc..
fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 4 113 3 590 3 465
kínálat / eltelt idő korrekció -5% -5% -5%
kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 
(Ft/m2/hó) 3 907 3 411 3 292

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása:

Ingatlan 1. Utcai bejáratos, nagy üvegportállal rendelkezőjó állapotú üzlethelyiség.

Ingatlan 2.
2 üveg portállal rendelkező, utcai bejáratos, jó állapotú üzlethelyiség. 
Teljes terület: 222,13 nm » Földszint: 146,24 nm • Galéria: 75,89 nm

Ingatlan 3. Utcai bejáratos, nagy üvegportállal rendelkező, jó állapotú üzlethelyiség.

Adatok forrása: ingatlan.com, otthonterkep.hu, saját adatbázis

Értékmódosító tényezők elemzése:

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 
ingatlan 1.

Összehasonlító 
ingatlan 2.

Összehasonlító 
ingatlan 3.

eltérő alapterület -10% 0% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
utcai bejárat 0% 0% 0%
eltérő műszaki állapot -15% -15% -15%
Összes korrekció: -25% -15% -15%
Korrigált fajlagos alapár: 2 931 2 899 2 798
Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 2 876

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Hozamszámítás Mennyiségek Összegek
Használat szempontjából hasznos terület (m2): 139
Bevételek:
Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 2 876
Kihasználtság: 90%
Figyelembe vehető éves bevétel: 4 317 355 Ft
Költségek:
Fenntartási költségek az éves bevételből (%) 3% 129 521 Ft
Menedzselési költségek az éves bevételből (%) 3% 129 521 Ft
Felújítási költségalap az éves bevételből (%) 3% 129 521 Ft
Költségek összesen: 388 562 Ft
Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 3 928 793 Ft
Tőkésítési ráta (%) 7,0%
Tőkésített érték: 56 125 620 Ft
Korrigált nettó tőkésített érték: 56 125 620 Ft
Korrigált bruttó tőkésített érték: 71 279 538 Ft

Az ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 
71 280 000 Ft

azaz Hetvenegymillió-kettőszáznyolcvanezer- Ft.
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.
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