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

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. í.. sz. napirend

ELŐTERJESZTÉS
A Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság 2023. október 11-i ülésére

Tárgy: Javaslat a Budapest VIII. kerület, Jázmin u. 2-4. (Szigony u. 18.) szám alatti, nem lakás céljára szolgáló 
helyiség nyilvános, egyfordulós pályázat útján történő bérbeadására

Előterjesztő: dr. Szirti Tibor vagyongazdálkodási igazgató
Készítette: Nagy Andrea irodavezető

A napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni.
A döntés elfogadásához egyszerű többség szükséges.

Mellékletek:
1. számú melléklet: Értékbecslés
2. számú melléklet: Pályázati felhívás

Józsefvárosi Polgármesteri Hivatal
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Melléklet: Ügyintéző: ' f Előzmény:

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság!

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

A Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonát képezi a 
Budapest VIII. kerület, Jázmin u. 2-4. (Szigony u. 18.) szám alatti, 36136/1 helyrajzi számú, 498 m2 alapterületű, 
utcai bejáratú, földszinti épület, amely ingatlan Budapest VIII. kerületében, Losonci-negyed elnevezésű 
városrészben, a Jázmin utca és a Szigony utca sarkán található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint 
intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A környék 
összközműves, az utcák burkoltak, a közbiztonság átlagosnak mondható. Tömegközlekedéssel a környéken 
közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal és metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Szigony utca 
felől közelíthető meg.

A 36136/1 hrsz-ú kivett óvoda megnevezésű ingatlan földterületének felszíne sík. A vizsgált ingatlan a Jázmin utca 
2-4. szám alatt található, de bejárata a Szigony utca felöl van. A korábbi óvodaépület „L” alakú épülete a Jázmin utca 
felől zártsorú beépítésű, a telekhatárra épült, de a Szigony utca felöl az utcafronttól beljebb helyezkedik el, az 
utcafronton zárt téglakerítés határolja. Az óvoda épülete a telket kettő különálló részre osztja. Az óvoda épülete, a 
szomszédos társasház és iskolaépület tűzfalai belső udvart vesznek körbe. Az udvar gumi- és betonlapokkal burkolt, 
játszótérnek kialakított, díszfával beültetett. A szomszédos iskola tűzfala mellett húzódó, a 36136/2 hrsz-ú ingatlan 
telekhatára nincs lekerítve az óvoda belső udvarától. A Szigony utcai fronton lévő másik udvar, amelyet a 
téglakerítés, a szomszédos társasház tűzfala és az óvoda épülete határol, hasonlóan a belső udvarhoz gumi- és 
betonlapokkal burkolt, részben díszfákkal és bokrokkal beültetett. Az óvoda épülete pince és földszint kialakítású. A 
telek alakja trapéz formához hasonlító sokszög. Az óvoda utcai bejáratai a Szigony utcai oldalon lévő 2 db 
egyszárnyú, fémszerkezetű ajtó. Az épület bejárata műanyag szerkezetű ajtó. Az épület udvari és utcai homlokzati 
vakolata jó-közepes állapotú. A szemle során a földszinti részbe, a pincébe és padlásra egyaránt lehetséges volt a 
bejutás. Az ingatlanban minden közmű megtalálható. Szigetelés nincs vagy elavult, tartószerkezet: tégla szerkezet, 
átlagos állapotban, födémszerkezet: téglaboltozatos pince, fagerendás zárófödém, átlagos állapotban, a pince közepes 
állapotú, a tetőszerkezet faszerkezetű, nyeregtető, közepes állapotú, külső felület: kőporos vakolat,jó állapotú; külső 
nyílászárók: műanyag szerkezetűek, jó-közepes állapotúak; a belső nyílászárók faszerkezetüek, jó-közepes 
állapotúak; padozat: beton, PVC, járólap, parketta, jó-közepes állapotúak; a falak vakoltak, festettek, csempézettek, 
tapétázottak, egyes helyeken beázás miatti vakolatleválás látható. A fűtés egyedi kiépítésű. Az épület általános 
műszaki állapota összességében megfelelő, jó-közepes színvonalú.

A bérlemény 2019. augusztus 30. napja óta üres, az Önkormányzat korábban az épület saját (szociális) célú 
hasznosításában gondolkodott - amelyre nem került sor-ugyanakkor az épület állapota használat nélkül csak romlik, 
így szeretnénk javaslatot tenni annak piaci alapú - tevékenység megjelölés nélküli - hasznosítására:

Az értéktérkép szerint a bérlemény forgalmi értéke 25 millió forint feletti, a fajlagos fix differenciált bérleti díj 
számítás szerint a számított bérleti díj havi összege az alábbiak szerint alakul:
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Díjövezet Nettó havi 
alapdíj Ft/m2 Fekvés Fekvés 

szorzó
Méret 

m2
Méret 

kategória
Méret kategória 

szorzó
Műszaki 
állapot

Műszaki állapot 
szorzó

Nettó havi 
bérleti díj Ft

3 1.500 UCH 1,2 498 nagy 0,9 Átlagos 1 821.700

Az ingatlan ugyan az ingatlan-nyilvántartásban óvoda megnevezéssel szerepel, és kialakítása a csoport szobára osztás 
miatt erre a célra alkalmas, a pályázat során a bérbevétel céljára vonatkozó korlátozást csak a szokásos mértékben, 
azaz nem nyújtható be érvényes pályázat italbolt, dohánybolt, játékterem, szexshop, nyilvános internet szolgáltatás 
(internet kávézó, call center, stb.) céljára.

Kérjük a Tisztelt Bizottságot, hogy a tárgyi bérlemény bérbeadására vonatkozó pályázat kiírásával kapcsolatos 
döntését meghozni szíveskedjen.

II. A beterjesztés indoka

Az önkormányzati tulajdonú épület nyilvános pályázaton történő bérbeadásához bérbeadói döntés szükséges, ami a 
Tisztelt Bizottság hatáskörébe tartozik.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

A döntés célja nyilvános, egyfordulós pályázati felhívás kiírása.

Bérbeadás esetén az épületállaga nem romlana tovább, sőt a bérlő gondoskodna a helyiségek állagának javításáról és 
szinten tartásáról, valamint ezáltal többletbevétele is keletkezne az Önkormányzatnak.

A helyiségek bérbeadása pénzügyi fedezetet nem igényel. A határozati javaslat elfogadása - a pályázat érvényessége 
és eredményessége esetén - pozitívan befolyásolja az Önkormányzat 2024. évi bérleti díj bevételét.

IV. Jogszabályi környezet

A Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 36/2014. (XI. 06.) önkonnányzati 
rendelet (továbbiakban: SZMSZ) 7. melléklet 3. pont 3.1.3.3. alpontja alapján a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási 
és Közterület-hasznosítási Bizottság dönt a versenyeztetés alapján történő bérbeadásról.

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 
66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet 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 helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 
35/2013. (VI. 20.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 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 Rendelet 14. § (1 ) bekezdése alapján új bérbeadás esetén a helyiség bérleti díjának mértékéről a bérlő kiválasztása 
során kell megállapodni. Amennyiben az Önkormányzat részéről történik az ajánlattétel, a helyiség bérleti díjának 
mértékét a Képviselő-testület határozatában megállapított bérleti díjak alapján kell meghatározni. Versenyeztetési 
eljárás során bérbe adandó helyiség esetében a minimális bérleti díj összegét a pályázati felhívásban kell 
megjelölni. A hatáskörrel rendelkező bizottság a bérbeadói döntés meghozatalakor a képviselő-testületi 
határozatban foglaltaktól csak akkor térhet el, ha a kérelmező bérleti díj ajánlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapján a leendő bérlő a bérleti szerződés megkötését megelőzően köteles a 
bérbeadónak 3 havi bruttó bérleti díjnak megfelelő összeget óvadékként megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdése 
alapján közjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozatot aláírni.

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi 
LXXVIII. törvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbérleti díj összegében szabadon állapodnak meg.

A Képviselő-testület 15/2023. (II. 23.) számú határozatának 3. pontja állapítja meg a számított havi bérleti díj­
kalkuláció szabályait.

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (továbbiakban: Mötv.) 60. § alapján 
a bizottság ülésének működésére, nyilvánosságára, határozatképességére és határozathozatalára, döntésének 
végrehajtására a képviselő-testületre vonatkozó szabályokat kell megfelelően alkalmazni. Az Mötv. 46. § (1) 
bekezdése alapján a bizottság ülése nyilvános.

Az SZMSZ 30. § (1) bekezdése alapján a határozat elfogadásához egyszerű többség szükséges.



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

A fenti rendelkezések alapján javasolom az alábbi határozatok elfogadását.

Határozati javaslat

Budapest Főváros Vili. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság .../2023. (X. 11.) számú határozata

a Budapest VIII. kerület, Jázmin u. 2-4. (Szigony u. 18.) szám alatti, 36136/1 helyrajzi számú, 498 m2 
alapterületű, utcai bejáratú, földszinti épület bérbeadásáról szóló pályázat kiírásáról

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

1 .) hozzájárul a Budapest VIII. kerület, Jázmin u. 2-4. (Szigony u. 18.) szám alatti, 36136/1 helyrajzi számú, 498 m2 
alapterületű, utcai bejáratú, földszinti épület nyilvános, egyfordulós pályázat útján történő bérbeadásához.

2 .) elfogadja a Budapest VIII. kerület, Jázmin u. 2-4. (Szigony u. 18.) szám alatti, 36136/1 helyrajzi számú, 498 m2 
alapterületű, utcai bejáratú, földszinti épület nyilvános, egyfordulós pályázat útján történő bérbeadására 
vonatkozó, az előterjesztés 2. számú melléklete szerinti pályázati felhívást.

3 .) felkéri a Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt-t a fent írott helyiség bérbeadásáról szóló versenyeztetési eljárás lebonyolítására, és 
arra, hogy a pályázat eredményére vonatkozó javaslatát terjessze a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és 
Közterület-hasznosítási Bizottság elé.

Felelős: polgármester
Határidő: 1 .-2.) pontok esetében: 2023. október 11., 3.) pont esetében: 2024. január 31.

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

A lakosság széles körét érintő döntések esetén javaslata a közzététel módjára 
nem indokolt hirdetőtáblán honlapon

Budapest, 2023. október 4.

dr. Szirti Tibor
vagyongazdálkodási igazgató



Értékelt ingatlan: Up., Vili. kér., .Jázmin utca 2-4. óvoda (Hrs..: 36136/1) GRIFTON

ingatlanforgalmi szakvélemény

a Budapest VIII. kér., Jázmin utca 2-4. szám (hrsz.:36136/l) alatti, Önkormányzati 
tulajdonú kivett óvoda forgalmi értékéről

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. augusztus 24.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@qiifton.liu

mailto:propertv@qiifton.liu
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLANFORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ___________________________________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA_______________________________________
Az értékelt ingatlan megnevezése: Kivett óvoda

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) : Budapest Vili. kér. Losonci-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : Jázmin utca 2-4.
Hrsz. : 36136/1

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos(ok) : Budapest Józsefvárosi Önkormányzat
Jelenlegi bérlők : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalom képes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : Kivett óvoda
Közmű-ellátottság : villany, víz, csatorna, gáz
Tulajdoni hányad : 1/1
Felépítmény területe : 498
Telek területe : 1.101 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlítójövedelem alapú és 

újraelőállítási érték megállapítása
Eredeti értékelés fordulónapja : 2023. augusztus 24.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke .- 852.912,-Ft/m-
(felépítményre vetítve)
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke : 385.786.-Ft/m-
(telekre vetítve)
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ingatlan likvidációs értéke

: 424.750.000,-Ft
azaz Négyszázhuszonnégymitlió-hétszázötvenezer forint
: 339.800.000,-Ft
azaz Háromszázharminckilencmillió-nyolcszázezer  forint

Budapest, 2025. augusztus 24. Készítette: \í -
2023 SZEPT 12.

Grillon Property KH

AdowA'" . Zt'TOOJí’-2 T1 
, k 01 l’:‘ 9380M

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: Dropeitv@qr ifton.hu
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INGA TLANÉR TÉKELÖ ADA TLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Jázmin utca 2- 
4. szám alatti, 36136/1 hrsz-ú kivett óvoda értékének megállapításával.

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

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült

Nl ingatlanértékelö adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló, a jövedelem alapú maradványelvű módszert és az újraelőállítási 
értékből avulással számított műszaki érték megállapítás módszert alkalmaztuk. Az 
értékelésnél figyelembe vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1) FM sz. 
rendeleteket, továbbá a helyi Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok 
értékesítése a szabadpiacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az 
alkalmazott módszer és a levont következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban 
és iránymutatásokban rögzítettek figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint 
értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci adatok 
összehasonlító elemzésén alapuló, a jövedelem alapú maradványelvű módszert és az 
újraelőállítási értékből avulással számított műszaki érték megállapítás módszert 
alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. augusztus 24.

2.4. Felhasznált dokumentumok
- tulajdoni lap (e-hiteles, 2023. augusztus 21.) 

alaprajzok
- térképmásolat
- Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: DroDertv^)qrifton.hu

qrifton.hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.I. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás 
Cím
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek

Budapest Vili. kér.
belterület
Jázmin utca 2-4.
36136/1
kivett óvoda
1.101 m2
Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

a T-76458 számú térrajz alapján a 36136 helyrajzi számú ingatlan 
megosztva a 36136/1 helyrajzi számú ingatlanra 1.101 m2 területre, 
36136/2 helyrajzi számú ingatlanra 2413 m2 területre.

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest Vili, kerületében, Losonci-negyed elnevezésű 
városrészben, a Jázmin utca és a Szigony utca sarkán található. Környezetében társasházas 
és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében 
többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen 
közelében számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A környék összközmüves, az 
utcák burkoltak, a közbiztonság átlagosnak mondható. Tömegközlekedéssel a környéken 
közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal és metróval érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Szigony utca felől közelíthető meg.

3.3. A vizsgált ingatlan leírása

A 36136/1 hrsz-ú kivett óvoda megnevezésű ingatlan földterületének felszíne sík. A 
vizsgált ingatlan a Jázmin utca 2-4. szám alatt található, de bejárata a Szigony utca felől 
van. Az óvoda ’L’ alakú épülete a Jázmin utca felöl zártsorú beépítésű, a telekhatárra épült, 
de a Szigony utca felől az utcafronttól beljebb helyezkedik el, az utcafronton zárt 
téglakerítés határolja. Az óvoda épülete a telket kettő különálló részre osztja. Az óvoda 
épülete, a szomszédos társasház és iskolaépület tűzfalai belső udvart vesznek körbe. Az 
udvar gumi- és betonlapokkal burkolt, játszótérnek kialakított, díszfával beültetett. A 
szomszédos iskola tűzfala mellett húzódó, a 36136/2 hrsz-ú ingatlan telekhatára nincs 
lekerítve az óvoda belső udvarától. A Szigony utcai fronton lévő másik udvar, melyet a 
téglakerítés, a szomszédos társasház tűzfala és az óvoda épülete határol hasonlóan a belső 
udvarhoz gumi- és betonlapokkal burkolt, részben díszfákkal és bokrokkal beültetett. Az 
óvoda épülete pince és földszint kialakítású. A telek alakja trapéz formához hasonlító 
sokszög.
Az óvoda utcai bejáratai a Szigony utcai oldalon lévő 2 db egyszárnyú, fémszerkezetű ajtó. 
Az épület bejárata műanyag szerkezetű ajtó. Az épület udvari és utcai homlokzati vakolata 
jó-közepes állapotú. A szemle során a földszinti részbe, a pincébe és padlásra egyaránt 
lehetséges volt a bejutás. Az ingatlanban minden közmű megtalálható. A fűtés egyedi 
kiépítésű. Az épület általános műszaki állapota összességében megfelelő, jó-közepes 
színvonalú.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: Droperty@qrifton.hu
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Környezet 
elhelyezkedés 
elérhetőség 
tömegközlekedési 
kapcsolat 
gépkocsi parkolás 
alapvető fogyasztási 
cikkek vásárlási 
lehetősége

Óvoda
építés ideje 
szintszáma 
ingatlan típusa 
építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet

pince 
tetőszerkezet 
héjazat
külső felületképzés 
elektromos energia 
víz
csatorna 
gáz

: városközpont közeli
:gépjármüvel, tömegközlekedéssel, gyalogosan

:200 m-en belül
: utcán

: 100 m-en belül

:1897.
:pince + földszint
.-óvoda (100 %-s önkormányzati tulajdon)
:hagyományos, tégla, átlagos állapotban
:tégla sávalap
mines vagy elavult
:tégla szerkezet, átlagos állapotban
:téglaboltozatos pince, fagerendás zárófödém, átlagos 
állapotban

.-közepes állapotban
:faszerkezetü, nyeregtető, közepes állapotú
cserépfedés, közepes állapotú
:kőporos vakolat jó állapotú
:közüzemi hálózatra csatlakoztatva
:közüzemi hálózatra csatlakoztatva
:közüzemi hálózatra csatlakoztatva
:közüzemi hálózatra csatlakoztatva

Helyiségek (nem lakáscélú helyiség)
külső nyílászárók 
belső nyílászárók

:müanyag szerkezetűek Jó-közepes állapotúak 
:faszerkezetüek, jó-közepes állapotúak

bejárati ajtók magassága :2,0 m 
helyiségek belmagassága :4,1 m
padozat 
falak

:beton, pvc Járólap, parketta Jó-közepes állapotúak
: vakoltak, festettek, csempézettek. tapétázónak, egyes helyeken 
beázás miatti vakolatleválás látható, közepes állapotúak

meleg vízellátás 
fűtésrendszer

egyedi 
:egyedi

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv^qrifton.l'iu
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Az ingatlan övezeti besorolása szerint Ln-2/L-l jelű, nagyvárosias, magas intenzitású, 
jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű lakóterület. A jelzett övezeti előírásnak az 
alábbi határértékek felelnek meg:

© Minimális telekméret:
e Beépítés módja:
e Maximális beépítés terepszint felett:
° Maximális beépítés terepszint alatt:
o Maximális szintterületi mutató:
° Maximális építmény magassága:
© Minimális zöldfelület mértéke: 

500 m2, 
Zártsorú 
75 %,* 
85 % 
4,5 m2/m2,* 
17,0-21,0 méter, 
15 %

^saroktelek esetén

Az övezetben épület:
a) lakás,
b) kereskedelmi, szolgáltató,
c) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális,
d) kulturális és közösségi, szórakoztató,
e) szállás jellegű, munkásszállás,
f) igazgatási, iroda,
g) vendéglátó,
h) sport,
i) önálló parkolóház, mélygarázs
rendeltetés céljára létesíthető, melyek egy épületen belül vegyesen is kialakíthatók.

A részletes szabályozási előírásokat a mellékletben csatoljuk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: Dropertv@Qrifton.hu
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Helyiségkimutatás

Helyiség megnevezés elhelyezkedése nettó alapterülete (m2)
nem lakáscélú helyiségek
Tároló pince 17,23
Tároló pince 12,35
Tároló pince 7,8
Tároló pince 7,41
Előtér földszint 9,6
Közlekedő földszint 9,60
Iroda földszint 15,60
Foglalkoztató földszint 33,80
Előtér földszint 11,98
Zuhanyozó földszint 5,56
WC földszint 0,88
Iroda földszint 18,80
Gázfogadó földszint 5,20
Kazántér földszint 4,62
Foglalkoztató földszint 67,80
Foglalkoztató földszint 67,80
Foglalkoztató földszint 45,00
Foglalkoztató földszint 45,00
Foglalkoztató földszint 22,20
Öltöző földszint 22,20
Közlekedő földszint 14,26
Előtér földszint 4,34
WC földszint 10,32
Mosdó földszint 6,67
Mosdó földszint 6,88
WC földszint 6,85
Konyha földszint 18,28
Összesen 498,03

Értékmódosító tényező

Értéknövelő szempont fejlesztési potenciál szintszám növeléssel

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: oroDertv@arifton.hu
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4. Érték meghatározás

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

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

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

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

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

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton Property Kft. szakértői jelen esetben a 
piaci információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, a jövedelem alapú 
maradványelvű módszert és az újraelőállítási értékből avulással számított műszaki érték 
megállapítás módszereit tartották alkalmasnak.

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

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prooeitv@qrirton.hu
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4.1. Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel

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

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

A részletes számítások alapján a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a Budapest VIII. kér., Jázmin utca 2-4. szám alatti (36136/1 hrsz-ú) 
ingatlan értékét:

348.581.000,- Ft,
azaz

Háromszáznegyvennyolcmillió-ötszáznyolcvanegyezer forint 
összegben számszerűsítettük.

A fenti érték visszaigényelhető ÁFÁ-t nem tartalmaz. Az ingatlan piaci értékére vonatkozó 
elemzést a következő oldalon látható táblázatokban közöljük.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu
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4.2 Forgalmi érték meghatározása költség alapú módszerrel

A módszer lényege, hogy az ingatlan értékét a kalkulált újraelőállítási költsége alapján 
határozzuk meg, oly módon, hogy az újraelőállítási költséget az avultsággal csökkentve és 
a telekértékkel növelve adódik eredményül a költségalapon számított forgalmi érték.
A költség alapú értékmeghatározáshoz első lépésben piaci összehasonlítással 
határoztuk meg a telekértéket, majd a felépítmények újraelőállítási költségét számoltuk. 
Az épület újraelőállítási költségét az Építőipari Költségbecslési Segédlet 2023. 
kiadvány, építőipari cégek által közölt információk, valamint különböző elemzések alapján 
kalkuláltuk.

Az újraelőállítási költségből az avulások figyelembevételével határoztuk meg az értéket.
Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés, melynek fő elemei az alábbiak:

- műszaki állapotból adódó fizikai avultság: fizikai romlás:
- használat / hasznosíthatóság / korszerűség alapján meghatározott funkcionális 
avultság;

- piaci környezeti viszonyokat figyelembe vevő avultság, melyet az ingatlantól 
független tényezők befolyásolnak.

Fizikai avultság
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 téglaépületek 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

Funkcionális avultság
A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az 
értékelőnek mérlegelnie kell a korszerű létesítménynek a vizsgált létesítményhez képest 
többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált 
létesítmény képtelen kielégíteni.

Környezeti avultság
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.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( t) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu
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A részletes számítások alapján a költségalapú módszer alkalmazásával a 
Budapest, VIII. kér., Jázmin utca 2-4. szám alatti (36136/1 hrsz-ú) alatti ingatlan 
értékét kerekítve:

588.402.000,-Ft 
azaz 

Ötszáznyolcvannyolcmillió-négyszázkettőezer forint

összegben állapítottuk meg.

A fenti érték visszaigényelhető ÁFÁ-t nem tartalmaz.
A költségalapú megközelítéssel számított ingatlanértékre vonatkozó számításokat utána 
közöljük.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertvíaqrifton.hu
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A felépítmény értékének meghatározása újraelőállítási költség számítással és avulással

Elhelyezkedés
nettó 

területe
(m2)

újraelőállítási 
ktg.(FVm2)

használhatóság (%) Felépítmény 
számított 
értéke (Ft)fizikai funkcionális környezeti

pince
nem lakáscélú helyiség 44,79 230 000 20 30 40 247 241
földszint
nem lakáscélú helyiség 453,24 575 000 50 60 50 39 091 950
Felépítmény értéke 
összesen 39 091 950

A forgalmi érték meghatározása költségalapú módszerrel

számított érték (Ft)
Felépítmény értéke
Telek értéke

39 091 950
549 310 000

Az ingatlan forgalmi értéke 588 401 950

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: piopertviaiQrifton.hu

piopertviaiQrifton.hu
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4.3 Az ingatlan értéke jövedelem alapú megközelítéssel

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

A számítás eredményét alapvetően három főbb tényező befolyásolja:

• az ingatlan fejlesztésére vonatkozó előírások szerinti maximálisan elérhető 
beépítés,

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

parkolóhelyek stb.) értékesítési árszintje.

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

A maradványérték számítás esetében a tervezett beruházás költségtényezőinek összességét 
kell a lakások és parkolók várható eladási árával összevetni. A beruházási költséget, illetve 
a projektszervezők hasznát, hasonló specifikációkkal foglalkozó kivitelezőkkel, illetve 
fővállalkozókkal történt egyeztetés alapján becsültük meg.

Mind a beruházási költség, mind az eladási ár jelentős mértékben függ a beruházás 
műszaki színvonalától. Számításainknál átlagos műszaki tartalmat valószínűsítettünk, 
igazodva a környezeti adottságokhoz.
A számítások alapjául szolgáló többször módosított 17/2022.(V.26.) számú önkormányzati 
rendelet szerinti övezeti besorolás szerinti mutatók szolgáltak.
Az ingatlan övezeti besorolásának megfelelő maximális beépítést valószínűsítettük. A 
tervezett épületegyüttes összesen 70 db, 30 - 75 m2-es, többségében 50 m2 nagyságú 
lakóegységet foglal magába. A szabályozási tervnek megfelelően az építménymagasság és 
a teremgarázs szükséglet alapján mélygarázsszint + fszt. + 6 emelet szintszámú épület 
helyezhető el.
A gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti garázst és felszíni parkolót terveztünk. A 
terepszint alatt 85 %-os beépítés erejéig terveztünk teremgarázst és lakásonként 3 m2 
tárolót. Az erkélyek, teraszok mérete az átlagosan 50 m2-es lakásoknál lakásonként 3 m2- 
rel kalkuláltunk. Az épület és az épületen belül a lakások elhelyezését, ill. az épület 
anyaghasználatát szintén nem részleteztük. A kivitelezési költségek tervezésekor átlagos 
szerkezetű és igényszintű épületet tételeztünk fel.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propeitv(g)qri fton.hu

fton.hu
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A részletes számítások alapján a jövedelemalapú módszer alkalmazásával a 
Budapest, VIII. kér., Jázmin utca 2-4. szám alatti (36136/1 hrsz-ú) alatti ingatlan 
értékét:

539.000.000,-Ft
azaz

Ötszázharminckilencmillió forint

összegben állapítottuk meg.

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

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: nropej-tv@qrifton.hu

mailto:nropej-tv@qrifton.hu
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Az építési projekt alapadatai

megnevezés megengedett m2, db, %

Telek területe 1 101 m2

Övezet jele Ln-2/L-l

Beépítési mód Z

Telek legkisebb területe 500 m2

Telek legkisebb szélessége 18 m
Legnagyobb beépítettsége (terepszint alatt) 85 %
Legnagyobb beépítettsége (terepszint felett) 75 %
Legkisebb zöldfelületi arány 15 %

Szintterületi határérték 4,5 m2/m2
Építménymagasság legalább 17,0 m
Építménymagasság legfeljebb 21,0 m

Bruttó beépítés terepszint alatt 936 m2

Bruttó beépítés terepszint felett 826 m2

Maximális szintterület 4 955 m2

Maximális szintterület (építménymagasság alapján) 6 193 m2

Nettó beépítés terepszint alatt 842 m2

Nettó beépítés terepszint felett 4 211 m2

Földszinti bruttó terület 602 m2

Földszinti üzletek bruttó területe 301 m2

Lakások nettó összterülete 3 519 m2

Üzletek nettó összterülete 271 m2

Közös területek 421 m2

Erkély/terasz (3 m /lakás) 211 m2

Tárolók (3 m /lakás) 211 m2

Lakásszám (50 m /lakás) 70 db

Teljes nettó beépítés parkolóval 4 362 m2

Teremgarázshelyek száma 70 db
Felszíni parkolóhelyek száma 0 db

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertY@qnfton.hu

mailto:propertY@qnfton.hu
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1083 Budapest, Jázmin utca 2-4. szám alatti ingatlan

A fejlesztés nettó költségei

Területi adatok
Eladható lakásterület 3 519 m2

Eladható üzlet terület 271 nf
Eladható terasz, loggia, kert 2H m2

Közös területek 421 m2

Eladható tároló 211 nf
Eladható teremgarázs 840 m2

Eladható felszíni parkoló 0 m2
Lakás szám 70 db

A fejlesztés költsége
Bontási költség 30 000 000 Ft
Építési költség - lakás 576 000 Ft/m2

Építési költség - üzletek 576 000 Ft/m2

Építési költség - erkély/lerasz 230 000 Ft/m2
Építési költség-tároló 230 000 Ft/m2

Építési költség teremgarázs 230 000 Ft/m2
Építési költség felszíni parkolók 300 000 Ft/db
Építési költség közös területek 220 000 Ft/m2
Bontási és építési költség összesen 2 596 137 249 Ft
Közművek és közműnyilatkozatok Az építési költség 3,0 %-a 77 884 117 Ft
Műszaki ellenőrzés, szakértői díjak Az építési költség 2,0 %-a 51 922 745 Ft
Tervezés díja - engedélyes tervek Az építési költség 3,0 %-a 77 884 117 Ft
Tervezés díja - kiviteli tervek Az építési költség 2,0 %-a 51 922 745 Ft
Beruházói díj, tartalékkeret Az ép ítés i kö Itség 4.0 %-a 103 845 490 Ft
Összes költség 2 959 596 464 Ft

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propGrty@qrifton.hu

mailto:propGrty@qrifton.hu
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Funkciók
Bruttó 

terület (ni2) Nettó terület (ni2) Eladható terület 
(m2; darab)

Bruttó eladási ár 
(Ft/m2; Ft/db)

Értékesítés bruttó 
bevétele

Értékesítés nettó 
bevétele

lakások 3 911 3 519 3 519 1 150000 4 047 384 134 3 854 651 556
Üzletek 301 271 271 1 150 000 311 337 241 245 147 434
Erkély/terasz 211 211 211 575 000 121421524 115 639 547
Tároló 235 211 211 575 000 121 421 524 95 607 499
Garázs 936 842 70 7 000 000 490 000000 385 826 772
Parkoló - - 0 - - -

4 696 «72 HŐS

A 1083 Budapest, Jázmin utca 2-4. szám alatti ingatlan értéke DCF módszerrel

Évek 2023 2024 2025 Összesen
építés kezdete

Írtékesített lakások / 
garázsok / üzletek 
aránya

30% 40% 30%

Összes nettó bevétel 1 409 061 842 l 878 749 123 1 409 061 842 4 696 872 808
Finanszírozás
Hitelfelvétel 1 411 433 284 660 284 240 0 2 071 717 525
Kummuláit hitelfelvétel 1411433 284 2 071 717 525 2 071 717 525
Hiteltörlesztés 704 530 921 939 374 562 427 812 042 2 071 717 525
Kummuláit hiteltörlesztés 704 530 921 1 643 905 483 2 071 717 525
Átlagos hitelállomány 705 716 642 919 622 663 213 906021
Kamatköltség 5% 17 427 727 45 981 133 10695 301 74 104 161
Hitelfolyamatok 
egyenlege

689 474 637 -325 071 454 -438 507 343

Kiadások
Beruházás 2016 333 264 943 263 201 0 2 959 596 464

Kummuláit beruházás 2016 333 264 2 959 596 464 0

Marketing költségek 3,0% 42 271 855 56 362 474 42 271 855 140 906 184
Cash flow 39 931 360 554 051 994 928 282 644
Diszkontténvezö 7% 1,03 I.H 0.00

Cash Flow jelenének 38 603 103 500 581 570 0
Maradvány érték
Cash flovv-k jelenértéke 539 000 000

Átlagos 2
lakásméret ' 111l elek területe, m2 1 101

Fajlagos érték Ft/m2 489 555

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-maíl: property(Æqi-ifton.hu

fton.hu
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