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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, József u. 47. földszint Ül. szám alatti 35159/0/A/41 helyrajzi számú 
48 m2 alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség, amely az ingatlan­
nyilvántartásban üzlethelyiség besorolással szerepel.

A helyiséget magában foglaló 100%-ban önkormányzati tulajdonú az épületben összesen 44 db albetét 
található, 40 db lakás, 1 db tároló, 2 db teremgarázs és 1 db nem lakás céljára szolgáló helyiség. Az 
épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján.

A helyiség 2017. július 11. napján került vissza az önkormányzat birtokába, azóta bérbeadás útján nem 
hasznosított.

Az Önkormányzat átlagos üzemeltetési-költsége a 2020. és 2021. évek vonatkozásában a helyiségre 
vonatkozóan 25.664,- Ft/hó.

A helyi város-rehabilitációs terület kijelöléséről és a területen a rehabilitáció megvalósításáról szóló 
32/2001. (X. 26.) önkormányzati rendelet alapján a tárgyi helyiséget magában foglaló épület nem esik 
HVT területre, a Rév8 Zrt-nek nincs nyilatkozattételi kötelezettsége.

A helyiség falai egyszerű diszperzites festésüek. csempézettek, jó állapotúak, fűtése házközponti, a 
burkolatok kerámia lapok. Az ingatlan üzlettérből, raktár és előtérből, vizesblokkból és az üzlethez 
tartozó loggia (árkád) részből áll. A helyiségben az vízóra és hőmennyiség mérő kiépített. Átlagos 
műszaki állapotú, a belső tér esztétikailag részben felújítandó. A határoló falak az utca felé alumínium 
szerkezetek, melyek között thermo üvegportálok találhatóak. A helyiség nem rendelkezik nyitható 
ablakkal, természetes szellőzéssel.

A CPR-Vagyonértékelö Kft (Lakatos Ferenc) által 2021. december 14. napján készített, Bártfai László 
független szakértő által 2021. december 21. napján jóváhagyott, 2022. május 27. napján aktualizált 
értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 28.820.000,- Ft (fajlagosan: 600.501,- 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 beköltöztethető forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a 25 millió forintot. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek, telkek, gépkocsi-beállók, 
egyéb dologbérletek bérleti díjáról szóló 248/2013. (VI. 19.) számú Képviselő-testületi határozat 
(továbbiakban: Kt. határozat) 7. pontja értelmében, abban az esetben, ha a helyiség bérbeadására 
versenyeztetés vagy pályázat útján kerül sor, a minimális bérleti díjat a helyiség ÁFA nélküli 
beköltözhető forgalmi értékének 80%-át alapul véve lehet meghatározni. Nyilvános pályáztatás esetén 
önkormányzati érdekből a minimális bérleti díj alacsonyabb forgalmi értéken is meghatározható, amely 
nem lehet kevesebb 50%-nál. A Kt. határozat 7. pontja értelmében, a forgalmi érték 70%-a 
figyelembevételével, a 6%-os szorzóval számított bérleti díj összege 100.870,- Ft/hó + ÁFA.

Javasoljuk a Budapest VIII. kerület, József u. 47. földszint Ül. szám alatti 35159/0/A/41 helyrajzi 
számú 48 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, József u. 47. földszint Ül. szám alatti 35159/0/A/41 helyrajzi 
számú 48 m2 alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadása.
A minimális bérleti díj összege: 100.870,- 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. I 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 100.870,- Ft/hó + ÁFA. 
A részszempont súly száma: 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.
Azért javasoljuk a pályázatot a forgalmi érték 70%-án kiírni, mert a visszajelzések alapján a helyiség 
használhatóságát korlátozza az szellőzés, az ablak hiánya.

II. A beterjesztés indoka

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

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

A döntés célja a helyiségre vonatkozó nyilvános, egyfordulós pályázati felhívás kiírása, mivel a 
bérbeadásából befolyó bérleti díj fedezné az Önkonnányzat közös költség fizetési terhét, a bérbeadással 
a helyiség állaga nem romlana tovább, a bérlő gondoskodna a helyiség 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 Önkonnányzat 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 beköltöztethető forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a 25 
millió forintot.

A Versenyeztetési Szabályzat tartalmazza, hogy az Önkonnányzat 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.



Kt 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 ..72022. (VI.22.) számú határozata

a Budapest VIII. kerület, József u. 47. földszint Ül. szám alatti nem céljára szolgáló helyiség 
pályázati kiírásáról

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

1 .) hozzájárul a Budapest VIII. kerület, József u. 47. földszint Ül. szám alatti 35159/0/A/41 
helyrajzi számú 48 m2 alapterületű, üres, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló 
helyiség nyilvános, egyfordulós pályázat útján történő bérbeadásához.

2 .) elfogadja a Budapest VIII. kerület, József u. 47. földszint Ül. szám alatti 35159/0/A/41 helyrajzi 
számú 48 nr alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadására 
vonatkozó pályázati dokumentációt az alábbi feltételekkel:

a.) a minimális bérleti díj összege 100.870,- 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 közművek üzemképességének állapotát felül kell vizsgáltatnia 
használatbavétel előtt.

f.) 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.

3.) 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.) - 2.) pontok esetében 2022. június 22. 3.) pont esetében 2022. szeptember 30.

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

Budapest, 2022. június 13.

Nováczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató

Készítette: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.
Leírta: Nagy László referens

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL/NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS:

Jogi Kontroll:

Ellenőrizte:

Jóváhagyta:

Veres Gábor S íc.
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és 

Közterület-hasznosítási Bizottság Elnöke
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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, VIII. kerület 
József utca 47. földszint 
35159/0/A/41 48 m2

Az eredeti értékbecslés adatai:
Készítette:
Értékbecslő:

CPR Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Dátuma:

577.805,- Ft/m2
27.730.000,- Ft
2021. december 14.

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

Tulaj don viszonyok és bérlő adatai:
Tulajdonos:
Bérlő:

Józsefvárosi Önkormányzat 
üres

Értékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték

Aktualizálás érvényessége: 6 hónap

*Aktualizálás:

^Aktualizált értékek:

Fajlagos forgalmi érték: .... FVnf

Az ingatlan forgalmi értéke: 2. © . &2.O. ooo^ Ft

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes.
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése

Ingatlan címe (túl.lap szerint)

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Szobák száma

Komfortfokozat

: JGK-796

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest, József utca 47. földszint, ajtó: Ül.

: 35159/0/A/41

: üzlethelyiség

: nem hasznosított

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret

Helyiségcsoport redukált alapterülete

Társasház telek területe

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 48 m2

: 48 m2 Fajlagos m2 ár: 577 805 Ft/m2

: 775 m2

Eszmei hányad

Belső műszaki állapot

Megközelíthetősége

Értékelés alkalmazott módszere

: 219 / 10000

: átlagos

: utcai földszint

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 
tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 27 730 000 Ft

azaz Huszonhétmillió-hétszázharmincezer- Ft.
melyből a telek eszmei értéke: 3 730 000 Ft

azaz Hárommillió-hétszázharmincezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra,

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 
számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 
Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog
: 2021. december 3.
: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2021. december 14.

2021 DEC 21.
A hKiűh

Ecvmaí

JótltNaw &WG0'

1085 ^-2-4^

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Ör utca 8.), mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

/. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1084 Budapest, József utca 47. földszint, ajtó: Ül.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

48 m2 

35159/O/A/41 

üzlethelyiség 

nem hasznosított

nincs bejegyzés

II. rész:

Tulajdonviszony:

III. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1 

nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Csarnok negyed kerületrészében, a Lovassy László utca és a József utca sarkán 
helyezkedik el, a József utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében 
jellemzően utcafronton álló 2-4 emeletes társasházak épültek.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 50- 
300 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

0 Villamos 0 Autóbusz 1 1 Trolibusz 0 Metro/Földalatti 1 1 Vasút
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ! VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

A Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi a Budapest Vili, kerület, József 
utca 47. szám alatti, 35159/0/A/41 hrsz.-ú, 48 m2 alapterületű, üres, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára 
szolgáló helyiség, amely az ingatlan-nyilvántartásban üzlethelyiség megnevezéssel szerepel. A helyiséget magába 
foglaló épület 100% önkormányzati tulajdonban van, amelyben összesen 43 albetét található, 42 lakás és 1 üres 
nem lakás céljára szolgáló helyiség. Az albetét nagy üvegportálos utcai bejárattal rendelkezik, amely a József 
utca és a Lovassy László utca találkozásánál helyezkedik el. Az épület a 2000 évek elején épülhetett, ennek a 
földszinti részén található a vizsgált üzlethelység. A helyiségben régebben élelmiszerüzlet üzemelt. A határoló 
falak az utcafront felé alumínium szerkezetek, melyek között thermo üvegportálok láthatóak.

A helyiség falai egyszerű diszperzites festésűek, csempézettek, jó állapotúak, fűtése házközponti, a burkolatok 
kerámia lapok. A vizsgált ingatlan üzlettérből, raktár + előtérből, vizesblokkból és az üzlethez tartozó loggia 
(árkád) részből áll. Az ingatlan műszaki állapota átlagos, rendeltetésszerű használatra egy nagytakarítás után 
alkalmas.
Vízóra és hőmennyiség mérő kiépített.
Belmagasság 3,29 m.

Épület:
Épület építési éve: 2008

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása : földszint + 5 emelet

Alapozás, szigetelés: vasbeton lemezalap, többrétegű lemezszigetelés jó
Függőleges teherhordó szerkezet: monolit vasbeton váz jó
Vízszintes teherhordó szerkezet: monolit vasbeton szerkezet jó

Tetőszerkezete: vasbeton lapostető, fémlemez burkolat jó
Épület homlokzata: hőszigetelő rendszerrel ellátott, vakolt jó

Értékelt helyiségcsoport: üzlethelyiség
Belső terek felülete: festett, csempézett átlagos

Belső terek burkolata: kerámialap átlagos

Vizes helyiség(ek) felülete: csempe jó

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap jó
Külső nyílászárók: aluminium szerkezetű ablakok, bejárati ajtó jó
Átlagos belmagassága: 3,29 m magas

Belső nyílászárók: fém tokszerkezetű, fa ajtószárnyú típusajtó jó
Fűtési rendszer: házközponti kazán biztosítja egyedi méréssel jó
Melegvíz biztosítása: házközponti kazán biztosíthatja (nem kiépített) jó
Meglévő közmű-kiállások: víz-villany-csatorna átlagos

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, hőmennyiségmérő (villanyóra nem található)

Felújítás éve: n.a.

Felújítás tárgya: n.a.

Ingatlan műszaki állapota összességében: átlagos

Megjegyzés:

4. oldal



ingatlanforgalmi szakértői vélemény

4.3. Épületdiagnosztika

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

Ház:

Az épület utcafronti homlokzata egységes, korának megfelelő állapotú, a tetőszerkezet és az ereszcsatorna 
biztosítja a felszíni vízelvezetést.

Albetét:

A belső tér esztétikailag részben felújítandó állapotú, felvizesedés miatti salétromosodás, vakolatmállás, 
dohosodás nem tapasztalható!, a kerámia lapburkolat sérült, kopott, a falak festése javasolt. Egyéb 
épületszerkezeti hibát nem tapasztaltunk. Az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett alapterülethez 50%-ban került 
számításra az épület utcafronti részén található nyitott árkád.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyóra nem található ingatlanon belül
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízóra megtalálható
• Közcsatorna - kiépített
• Fűtés - házközponti rendszer biztosítja, hitelesített mérőóra ingatlanon belül megtalálható
’ Hőleadó berendezés - lemezradiátorok
• Melegvíz-ellátás - házközponti rendszer biztosítja
• Gyengeáramú berendezések - riasztó (nem tsztelt)

Bérló'i megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
üzlet kerámialap festett 22,04 m3 100% 22,04 m3
raktár-előtér kerámialap festett 9,57 m2 100% 9,57 m2
mosdó kerámialap festett 1,78 m2 100% 1,78 m3
WC kerámialap festett 1,78 m2 100% 1,78 m3
kirakat kerámialap festett 1,46 m2 100% 1,46 m2
árkád aszfalt festett, 24,49 m2 50% 12,25 m3
mérési korrekció -0,88 m2 100% -0,88 m3
Összesen: 60,24 m3 48,00 m2
Összesen, kerekítve: 60 m3 48 m2

Megjegyzés:

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

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2021 Q4)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (2 éves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságokt kamatláb kockázat miatti kockázat.
3,2 5%+l, 5-4,5%+1,5%+1,0% = lakások: 7,25-7,5 %, egyéb: 7,75-9,5%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2020. évi egységárai alapján 
számolhatjuk.

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

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:
- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Társasház telek területe: 775 m2

Eszmei hányad: 219 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 16,97 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000 Ft/mz

Diszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 3 730 000 Ft , Hárommillió-hétszázharmincezer- Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

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

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, József 

utca 47. földszint, 
ajtó: Ül.

Vili, kerület, 
Józsefváros - 

Palota-negyed

Vili, kerület, Víg 
utca 8.

Vili, kerület. 
Üllői út

Vili, kerület, 
Diószegi 

Sámuel utca

Vili, kerület, II. 
János Pál pápa 

tér

megnevezése: üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség
üzlethelyiség/ 

iroda
üzlethelyiség üzlethelyiség

alapterület (mz): 48 44 33 34 25 32
kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 35 000 000 27 900 000 20 400 000 17 000 000 29 990 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m‘): 715 909 760 909 540 000 612 000 84 3 469
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -2% -8% -7% -12% -8%

kerületen belüli elhelyezkedés -15% 0% 0% 10% -5%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 10% 0% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot -10% -5% 10% 0% -5%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

galéria 0% -10% 0% -10% -10%

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0%

Összes korrekció: -17% -23% 3% -12% -28%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 594 205 589 705 556 200 541 620 607 298

Fajlagos átlagár: 577 805 Ft/m7

Ingatlan becsült piaci értéke: 27 734 640 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 27 730 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:
1. adat: felújított állapotú, utcai bejáratos, szuterénszinten elhelyezkedő, vizes blokkal 

rendelkező ingatlan, ingatlan.com/32500864

2. adat: jó állapotú, részben galériázott, utcafronti földszinti üzlet/iroda, vizes blokkal, 
ingatlan.com/32571267

3. adat: közepes/átlagos állapotú, utcafronti bejáratos iroda, vizes blokkal, 
ingatlan.com/31759747

4. adat: átlagos állapotú, utcafronti üzlethelyiség, 12 m2-es galériával, 
ingatlan.com/32381969

5. adat: jó műszaki és esztétikai állapotú, utcafronti bejáratos, galériázott helyiség, vizes 
blokkal, ingatlan.com/29766089

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

27 730 000 Ft

azaz Huszonhétmillió-hétszázharmincezer-Ft.
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, 
József utca 47. 

földszint, ajtó: Ül.

Vili, kerület, 
Népszínház utca

Vili, kerület, Kálvária 
tér

Vili, kerület, Bauer 
Sándor utca 10.

ingatlan megnevezése: üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség

hasznosítható terület (m‘): 48 52 30 27

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 149 000 100 000 85 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2021 2021 2021

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m'/hó): 2 579 3 000 2 833

KORREKCIÓK

eltérő alapterület 0% -2% -2%

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -10% 0% 0%

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0%

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0%

Összes korrekció: -10% -2% -2%

Korrigált fajlagos alapár: 2 331 Ft/m2/hó 2 946 Ft/m2/hó 2 774 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 684 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása.

1. adat:

2. adat:

3. adat:

jó állapotú, vizes blokkal ellátott utcafronti bejáratos helyiség, 
ingatlan.com/32515616

átlagos/jó állapotú, utcafronti portálos, nagy üvegfelülettel rendlkezö 
üzlethelyiség, vizes blokkal, ingatlan.com/32539543

átlagos állapotú, utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/31500128

Hozamszámítás

Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 684 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 391 386 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 3% 41 742 Ft

Igazgatási költségek: 2% 27 828 Ft

Egyéb költségek: 5% 69 569 Ft

Költségek összesen: 139139 Ft

Eredmény:

Éves üzemi eredmény: 1 252 247 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,5%
Tőkésített érték, kerekítve: 16 700 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve);

16 700 000 Ft

azaz Tizenhatmillió-hétszázezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Az alkalmazott módszerek
Számított érték

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 27 730 000 Ft 100% 27 730 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 16 700 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 27 730 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

27 730 000 Ft

azaz, Huszonhétmillió-hétszázharmincezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek,

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVi. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1084 Budapest, József utca 47. földszint, ajtó: Ül.

Ingatlan piaci forgalmi értéké: 27 730 000 Ft

azaz Huszonhétmillió-hétszázharmincezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2021. december 14.

TARTALOMJEGYZÉK

2021. december 3.

180 nap 

forgalomképes

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapító okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

0 
□
0 
0 
□ 
□
0 
0
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1084 Budapest, József utca 47. földszint, ajtó: Ül. Hrsz: 35159/0/A/41

TULAJDONI LAP
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Nem Intel es tulaj dóm lap
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1084 Budapest, József utca 47. földszint, ajtó: Ül. Hrsz; 35159/0/A/41

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RKSZLRl)

íarsashaztulajdon: alapító okirat
Budapesl, Vili korúiét József u 47.

I Nyilatkozat tàiiOfbàj olapitcíóról

fa clapito >1 Oki Kit a tulajdonában álló Budapest Vili, kerület 3515^ hrszú, 
t'-hí via tuen u Budapest. Vili, kerület József u 47. szám dldtti ingatlanon a mellékelt 
alaprajzol- es műleírás alapján építendő épületet előzetesen társasházzá alakítja.

A társasba; öröklakásai, illetve egyes nem lakás céljára szolgáló helyiségei jelen alapító 
okirat tende (kezeseinek megfelelően, mint öröklakások. ill helyiségek, a közös 
tulajdonban maradó telek, épületrészek berendezések es. felszerelések közös 
használatának jogával a mindenkori tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek azzal, 
hogy a tulajdonostársak. egymás közötti jogviszonyát a Tátsasházakról szóló 2003 évi 
tXXXIII. tv., jelen Alapító Okirat és a Szervezeti Működési Szabályzat rendelkezései 
szabályozzak

Alapító
H OK! h gatlanfejlesztési es Epito Korlátolt fele léssel Táisatág

Székhely 1095 Budapest Hídépítőn 1-12
esjrgyz» ks/áni (o fi 1-09-P7?<14*

Adószám ’3 774202 2 43
•tatlSZltkoi torzsám tS774?O2-7ûl2 î 13 01 \

a lars.v.hazknzosscg közös neve:
, hu.! a ' " társasba;
iBuJapcsl VIII -erwlet József u 47.)

il Közös e$ kúton tulajdon

K k :>zû4 tulaj doit tárgyát kepezó r gallarwtsz a külön tulajdont a tartózó takas neni lakas 
Céljára s/olgalo helyisei! alkotórészét képezi, azzal együtt minősül önálló 
" inatlan UíU;d<?nna>
r km/r. tulajdonié /unatkozó, az egyes tulajüonosia'sak.at megillető tu .ijdim nanyad és a 
izkbsr.i a rie-r i si ás céljára szolgälo helyiségre mnaikuzo tulajdonjog egymástól 
I leérti« híj n» n luhúzható at es nem lerne I ctó meg
ko.-ns lnlairii tartozik a? az épületrész. » púk t-petende?«-’ nem akas iriu helyiség
ii > i.< ! jrlf n i. jp'lo (ó n.u I- ripri lulfijdc-nkpnr nem jelo' mí g
*. épüld lartoszerkezetei. azok részei az epulet bízloiiságal (allckoriységàt) ô 
! 'í.j'drrr.rs’á--.„r kozis' eljôt zolç J? épületrész i pule'.ben nd< n ■ । ^apyontargy akk<r 
■ f . Iu.<> in r .1 !.vtr>: s d az a • ulon rulaidonlni' alu lak \ aw nr-m lak as ' «'l)<Uä

a f>K I r I I
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1084 Budapest, József utca 47. földszint, ajtó: Ül. Hrsz: 35159/0/A/41

- —. - —. — - * -~e—i—

A
Közös t itajdon

a tula)d;wK>srár$ak mzt.-dlan közgs tulajdonában marad a telek, és mellékelt tervrajzokon 
h; .tüntetett, XLVI inna. számmal lelöll alahm énhmányrósypk twrpnrb-’O'.r.l « 
felszerelések •

I Telek 775 m2
II Alapom, szigetelések;
)|i Függőleges szerkezet<1. fc^nené fal^l. > pesohán fáták. lAkosetválasztó és határoló 

falak;
ív Közbenső főijének es zá'rAxíém, egyéb szerkezetek koszorúk, kiváltok, terasz es 

erkélylemezek stb .
v Lépcsők szerkezete és korlátja.
Vf l aousiciô szerkezetei a hozzá tartóz«' héjazattál
S'il Bádogos szerkezetek tkémenyszegelyek. falszegélyek, párkányok, kémények

szellőzök:
Vili. Külső homlokzat! vakolat lábazat, bomlükzatdíszek, burkolatok, lépcsőházi

vakolatok, bejár üti kapu;
i* Közös tulajdoni; helyiségek vakolatai, lurkulatai, asztalos es lakatos szerkezetei 

IelszereIesci. bérendezései ;
Heklromr* kapcsoló berendezés, az nlektrcnos fővezetékek a külön tulajdoni 
illetőségek foeyasztásmé.o órájáig válamir l közös tulajdonú helyiségek vezeteter 
szerelvényei;

■I Víz alap- és felszálló vezetékek a knlón tulajdon illetőségek ágvezetékéig, vdlamiiit 
a közös tulajdonú helyiségek alap és ágvezetékei, szerelvényei, valamint az^épülei 
közös vízórája, 
(satuira alao es ej levezet ekek a telekből aitol a kólón tulajdoni illetőségek 
acvezc-tokéig, val,winl a közös Imáidon» helységek alap és ejtövez« lékei

■H Gáz alap és lelszállüvezetébík, kazar. és központi fűtés berendezései a Pule- 
tulajdoni illetőségek ágvezetékei g

■ V Gyengt-uramú hálózatok .ericcsővezesc («abclléve telefon, r i<isatulMluzd >.
’.V Udvar ÉS burkolatai ír 14 m2

Pinceszinti közös tulajdonba kerülő vagyonrészek

AVI. 
>711. 
XVPI. 
XIX 
XX.

tlctéi
Rak tar
1 ép< ■< lm.
f lel tromcs lu'lsnseri
lift

4,97 m2 
1,85 m2 
Ö. ív mZ
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M >-hú lAkÄrngr Ilon .1 hozzá t192 ' irmryi rrrí közös tulajdont 
hányádnál

34 Az H OKI Ml tulcjdoojji illeti s tervrajzon 34 számmal jelelt Bidapest Vili 
35159, 0/.A ■ }4 hrsz ú, természetben .) Budapest Vili kerülni József u 17. IV. emelet 
4 5 szám clatll. 56 mz aiaptrruunu, z szoba, konyiio, ruUu, elfter hctyíscgckbói áliA 
lakásingat lat), a hozzá tartozó 756'1 O’JOO red közös tulajdoni hányaddal

35 Az alapító H OKT Kft tulajdonosi illeti a tervrajzon 35 számmal jelölt, Budapest Vili 
35159/O'A/35 hrsz-ó, természetben a Budapest Vili kerület József u. 47. IV. emelet 
4 t szám alatti. 52 m2 alapUrületű, 2 szoba, konyha, fürdő, előtér helyiségekből átló 
laMs-ngallan, a hozzá tartozó 23B/1OOOJ red közös tulajdoni hányaddal

3f Az alapún H OKI Kft tulajdonost illeti a tervrajzon 36. számmal jelolt. Budapest Vili. 
35159/0-a/36 hrsz u. természetben a PudafM'st Vili kerület József u 47. IV. emelet 
4 7 szám alatti, 52 m2 alapterületű 2 szoba, konyha, fürdő, előtér helyiségekből álló 
lakásingatlan a hozza tartozó 238- lOCOO-red közös tulajdoni hányáddá!

37. A.- alapító HOKT Kft tulajdonost illeu a tervrajzon 37. számmal jelölt, Budapest Vili. 
J1'159/O'A/37 hisz ú, természetben a Budapest Vili kerület József u 47 IV. emelet 
4 t szám alatti, 32 m2 alapterületű, szoba, konyha elkezd fürdő, előtér helyiségekből 
álk laMismgdtlan, c hozzá tartozó 146/10003 red koros tulajdoni hányaddal

3F Az alapún H OKI Kft tulajdonost illeti « tervrajzon 38 számmal jelolt, Budapest Vili 
J5P..M/0-4/3« lusz ú, természetben a fnw^pcsl '/ni hmiiet Józsii u 47 V emetet 
5 I szám alatti, 5S m2 alapterületű. 1 ét fii szoba, konyha, ctkezó, előtér, gardróbé, 
hrrdó. terasz helyiségekből allô ak asinpalhn, a hozza lartozo 265/10000 r ed közös 
' ír /.jdoni nanyaddal

1 , a. alapító H OKI KP. tulajdonit illrti n tervrajzon 5M száminál jviult. Budapest Vib 
35 : 5s ■(!• /• • 39 hrsz u termeszeit« n a Budapest v m wuh't József u 47. V. emelel 
? : szán alatti. 53 m2 alapiíiulett 2 szuba konyha étkező etotei. hrdo 
hr vip>!i HeV, allé lakasiiíatiar a t ózz: i •fiú?'' .-r ' iLKKU u-d közös tulajdoni 
hanyadii.il

4() A; alapúé U ÜK 1 Kfl tulajdonosi illeti a ur-rajzon 40 számmal jelolt, Budapest Vili. 
J‘j159/O'A'4O ms? ú 'crmcszetbi n a Budapest VII k r iiet József u 47 V. emelet 
5 ‘ szám ú íitti 58 vCi slapteruteiu. 2 szubi. l-o^yha elkezl ilötér. fürdő fiardiobe. 
? is? helyiségekl»r< al r lahssin^athm. u h.-/.a tdit zs 265‘10000 red ko/ns 
’.idrini'n' harvaddal

•nV..- t.krnm H OKT Hfi u lajűcmust illeti a tervrajzon 41 s/ammal jelöli, Budajsest VDI 
y35l59/C>.’A/4i nrsz u. :einreszsit»en a Bmlüpest Vil kerület József u 47 földszint 01

•.VI» ah-pt -18 r-.z nl.-.| i< ...I. t-1 uzU i rrr >clo r.-Ha * előtér loggia (d'kad)
t-i g't! ' illi tiz1e:i-e!y -ri’ c b>.n hirp.p ?r<?/1000O red Közös rulajdnni
l>, " .• ■'!<=!

. n I M' Iu]:). I ■ • I >|; í.‘ .',’r '‘'.n )l !> ' ',t Vili
r <>l . 4- ' : < > • -1 ' ( U — rl

I . > l- ' • ' yiségr i l • •<
; . I I . I . I '
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ

02. utcafronti homlokzat01. ingatlan környezete (Lovassy László utca)

03. utcafronti homlokzat 02. utcafronti lábazat
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04. ingatlan utcafronti bejárata 05. ingatlan bejárata az utca felől

07. portálüvegezés

08. padozat, falszerkezet 09. vízvételi lehetőség (raktár + előtér)
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