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Ügyintézői Előzmény:

Tisztelt Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság!

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

A Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonát képezi a 
Budapest VIII. kerület, Bláthy Ottó u. 35. szám - a tulajdoni lapon Budapest VIII. kerület, Könyves Kálmán 
körút 76. szám - alatti osztatlan közös tulajdonú kivett óvoda, üzlet, étterem, iroda, gazdasági épület, udvar, 
műhely, raktár és üzemanyagtöltő állomás megnevezésű ingatlannak a 941/420.591 tulajdoni hányadú része, mely 
egy 875 m2 alapterületű ’óvoda’ épület és a hozzá tartozó, körülkerített 941 m2-es földterület (a továbbiakban: 
Ingatlan).

A 38599/3 hrsz-ú ingatlan a Könyves Kálmán körút - Vajda Péter utca - Bláthy Ottó utca - Golgota út - Orczy út 
- Orczy tér - Kőbányai út által határolt egykori Ganz-Mávag Mozdony-, Vagon- és Gépgyár iparterülete. Ezen az 
iparterületen az XIX. század végén és a XX. század elején a gyártótevékenységet kiszolgáló csarnok- és 
irodaépületek épültek. Az 1990-es évek privatizációja után, hasonlóan a Csepel Művekhez, sok tulajdonosa lett a 
területnek. A terület rendezését ez nem segítette, így jelenleg a teljes terület osztatlan közös tulajdonban van. A 
hatalmas területű Ganz-terület osztatlan közös tulajdonban lévő, írásos használati megállapodás nélkül, a kialakult 
szokások szerint használt terület, melyen több önkormányzati tulajdonú ingatlanrész is található. Az ingatlan 
tulajdoni lapján 1087 Budapest, Könyves Kálmán körút 76. számú cím szerepel, a tárgyi Ingatlan címe 1087 
Budapest, Bláthy Ottó utca 35. Az Ingatlan elhelyezkedése kedvező, mert a terület Bláthy Ottó utcai frontján 
található és önállóan megközelíthető. Az Ingatlan kizárólagos használatú telke természetben elkerített és beépített, 
közel téglalap alakú, sík felszínü, felszíne térburkolt és zöldfelülettel kialakított, mely az utcafronton zártsorú 
beépítésű, belső részen pedig a szomszédos épületek tűzfala, illetve épített kerítés határol. Az épület pince + 
földszint + emelet + tetőtér szintosztású. Az épület pincéjében tárolók, valamint a kazánház, a földszinten és az 
emeleten különböző méretű helyiségek és vizesblokk, a tetőtér középső részén, a lépcsőház mellett néhány 
helyiség található. A helyiségek belmagassága 2,9 - 3,9 m. Az ingatlan külső nyílászárói faszerkezetüek, átlagos 
és gyenge állapotúak. A belső nyílászárók faszerkezetüek, a pincében fém szerkezetűek, közepes és gyenge 
állapotúak. A padozat beton, PVC-vel, járólapokkal burkolt, átlagos állapotú. A falak vakoltak, festettek, 
lambériázottak, csempézettek, közepes állapotúak. Egyes helyeken vakolatleválás látható. A használati meleg 
vizet és a fűtést gázkazán, illetve elektromos vízmelegítő biztosítja, a hőleadók radiátorok. Az épület riasztóval 
felszerelt. A helyiségben ottmaradt ingóságok időközben már elszállításra / lomtalanításra kerültek. Az ingatlan 
összességében közepes műszaki állapotú, ennek bővített bemutatására csatoljuk a közelmúltban elkészített 
értékbecslést.

Józsefváros közép- és hosszú távú vagyongazdálkodási terve a bérbeadást jelöli meg elsődleges hasznosítási 
formaként.

Az Ingatlan rendkívül jó helyen található, külön épület lévén sok tevékenységre alkalmas, illetve a bérbeadás 
városfejlesztési / támogatási célokat is szolgálhatna. Az épület bérbeadásával élet költözhetne a negyed ezen 
részébe oly módon, hogy a lakhatás nyugalmát kevésbé zavarná, mint egy társasház földszintjén vagy pinceszintjén 
elhelyezkedő üzlet bérlése.

Az Ingatlan (amely utoljára óvodaként került hasznosításra) 2025. március 24. napján került vissza az 
Önkormányzat birtokába, már ténylegesen 2020 óta nem működik, annak esetleges bérbevételére vonatkozóan 
több érdeklődés is érkezett így 2025 őszén az ingatlan pályáztatására is sor került, azonban-az érdeklődés ellenére 
- ajánlat benyújtására nem került sor.
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Az utánkövetés során gyűjtött tapasztalatok alapján a korábbi pályázatban meghirdetett 5 éves bérbevételi 
időtartam nem hozott eredményt.

Tulajdonosi szempontból az üres helyiség műszaki állapota a nem használat során csak tovább romlik, a bérlő 
általi bármely mértékű felújítás pedig állagmegóvó - esetlegesen értéknövelő - beruházás, valamint a lakosság 
részére kedvező tevékenység behozása a területre pozitív értéket teremt, amely a későbbi területrendezés esetén 
(amely jelenleg osztatlan közös tulajdon) előnnyel is járhat.

Az 2025. március 14. napján kelt értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi értéke 387.500.000 Ft, tehát 25 millió 
forint feletti.

A Képviselő-testületnek az önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló ingatlanokra és egyéb 
dologbérletre vonatkozó díjakról szóló 15/2023. (11.23.) számú határozata (továbbiakban: Kt. határozat) szerint a 
fajlagos fix differenciált bérleti díj számítás alapján a számított bérleti díj 1.050.000, - Ft/hó + ÁFA.

Az épület jelentős felújítást igényel, így javasolt az ingatlan 10 éves időtávra történő meghirdetése, olyan pályázati 
konstrukcióban, amely lehetőséget biztosít bérbeszámítással (ez esetben a számított bérleti díj 80%-val megegyező 
minimális összegen) és bérbeszámítás nélkül (ez esetben a számított bérleti díj 50%-val megegyező minimális 
összegen) történő ajánlattételre.

A konstrukciók közötti választást a pályázó érdeklődése határozná meg. A bérbeszámítás esetén várhatólag 
magasabb összeget költené az épület felújítására, majd magasabb bérleti díjat is fizetne a bérlő a megállapodás 
lejártát követően, azonban a bérbeszámítás nélküli koncepció esetén pedig alacsonyabb bérleti díjat fizetne a bérlő, 
de minden felújítási/ helyreállítási költség a Bérlőt terhelné - ugyanakkor már a bérleti jogviszony elejétől fogva 
látszódna bérleti díj bevétel.

A)
Bérbeadás bérbeszámítás nélkül

Szerződés hossza: maximum 10 év (amely a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvényben foglaltaknak 
megfelelően bérlő kérelmére, a tulajdonos illetékes bizottsága által meghosszabbítható.)
Minimális bérleti díj: 525 000 Ft + Áfa / hó (számított bérleti díj 50%-a)
Bérbeszámítás: nincs

B)
Bérbeadás bérbeszámítással

Szerződés hossza: 10 év (amely a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvényben foglaltaknak 
megfelelően bérlő kérelmére, a tulajdonos illetékes bizottsága által meghosszabbítható.)
Minimális bérleti díj: 840 000 Ft + Áfa / hó (számított bérleti díj 80%-a
Bérbeszámítás: van

Az Ingatlan jellegére tekintettel, javasolt a szakmai üzlethasznosítási koncepció benyújtásának elvárása, illetve a 
pályázható tevékenységek tekintetében az általánosságban meghatározott (italbolt, dohánybolt, játékterem, 
szexshop, nyilvános internet szolgáltatás - internet kávézó, call center, csomagautomata/csomagátvételi pont, 
illetve kizárólag raktározás) tevékenységek végzésére vonatkozó tiltás.

Az üzlethasznosítási koncepció tartalma (minimum 1500 szó terjedelemben) legalább az alábbiakra terjedjenek 
ki:

az ajánlattevő jelenlegi alaptevékenységének bemutatása,
tervezett tevékenység bemutatása, célcsoport meghatározása, referenciák
felújítási / átalakítási időtáv és ütemezésének bemutatása 
felújítási / átalakítási terv és becsült költségeinek bemutatása, 
a tevékenység arculatának rövid bemutatása
miért lenne jó ez a tevékenység Józsefvárosnak és miért lenne hozzá a legmegfelelőbb ez a bérlemény 
preferált az oktatási / kulturális jellegű használat
Józsefvárosi Önkormányzattal, illetve a lakossággal történő együttműködés lehetőségének részletezése, 
közérdekű felajánlás bemutatása - ha vannak ilyenek.

A 10 év alatt a bérleti díj befizetés közel azonos összegű bevételt eredményez, így jelenleg a preferált az „A” 
opció, tehát ha a bérbeadás időpontjától bevétel érkezik.

A bírálat szempontjánál javaslom a megajánlott bérleti díj és a szakmai üzlethasznosítási koncepció súlyozását 
(40-40 % arányában) és amennyiben valaki a preferált („A”) opcióban kíván bérleti szerződést kötni, úgy részére 
további 20 pont kerüljön megadásra.
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Az értékelésre vonatkozó javaslat az alábbi:

1. A megajánlott bérleti díj: maximum 40 pont

Kiíró az ajánlott bérleti díjakat nettó összegük alapján hasonlítja össze egymással. A legmagasabb bérleti díj a 
legkedvezőbb Kiíró számára, ez kapja az 40 pontot, a többi megajánlás ehhez képest arányosan kap kevesebb 
pontot az egyszerű arányosítás módszere szerint.

2. Üzlethasznosítási koncepció: összesen 40 pont az alábbi bontásban

> Vállalt felújítások (maximum 8 pont) - Milyen javítást / átalakítást / felújítást tervez a pályázó és milyen 
összegű ráfordítással?

a. Az árajánlattal alátámasztott felújítás összege meghaladja az 10 millió Ft-ot - 4 pont
Az árajánlattal alátámasztott felújítás összege meghaladja a 8 millió Ft-ot - 3 pont
Az árajánlattal alátámasztott felújítás összege meghaladja az 5 millió Ft-ot- 2 pont

b. Vállalja a kert rendbetételét - 2 pont
c. Esztétikai felújításokat is végez (elsődlegesen a homlokzaton) - 2 pont

> Vállalt felújítások ütemezése (maximum 5 pont) - A javításra / átalakításra / felújításra milyen 
időtartammal számol? Mikorra tervezi a nyitást?

o Reális felújítási ütemezés, átadást követő fél éven belüli nyitással (5 pont)
o Reális felújítási ütemezés, átadást követő 1 éven belüli nyitással (3 pont)

> Vállalkozás erőssége / referencia (maximum 8 pont) - Korábbi hasonló tevékenységek, referenciák / 
üzemeltetési gyakorlat. Rendelkezik elegendő fedezettel? Rendelkezik tapasztalattal hasonló projektek 
terén? Stabil-e a működése vagy új? van szakmai csapata?

a. Végzett korábban hasonló tevékenységet, referenciákkal, esetleg már szakmai csapattal is 
rendelkezik (2 pont)

b. Korábban is működtetett / üzemeltetett létesítményt (2 pont)
c. Bankkivonattal igazoltan rendelkezik legalább 6 havi működési költség fedezetével (4 pont)
d. Bankkivonattal igazoltan rendelkezik legalább 3 havi működési költség fedezetével (2 pont)

> Oktatási / kulturális tevékenység (maximum 8 pont) - Oktatási, kulturális tevékenységek előnyt 
élveznek.

a. Oktatási / kulturális tevékenység végzése (8 pont)
b. oktatási/kulturális tevékenységet is magába foglaló egyéb tevékenység végzése (4 pont)
c. minden más tevékenység (0 pont)

> Milyen közösségi programokat vállal? (maximum 8 pont) - Helyi lakosság bevonása, foglalkoztatás, 
közösségi rendezvények vagy nyitott programok tervei. Milyen nyitott programokat tervez? Rendszeres 
vagy időszakos? Milyen célközönséget szólít meg? Be tud-e vonni hátrányos helyzetűeket is.

a. A lakosság számára nyitott térként funkcionál majd az ingatlan (2 pont)
b. Már jelenleg is van kapcsolata a józsefvárosi lakossággal (2 pont)
c. Vállal-e közösségi rendezvényeket (2 pont)
d. Hátrányos helyzetűek számára kínál-e programokat / lehetőségeket? (2 pont)

> Rugalmasság és együttműködés az önkormányzattal (maximum 3 pont) - Az Önkormányzattal való 
kapcsolattartás, együttműködésre való nyitottság. Helyszínadás vagy egyéb önkormányzati programokhoz 
való kapcsolódás.

a. Helyszínadás ÉS egyéb önkormányzati programokhoz való kapcsolódás (3 pont)
b. Helyszínadás VAGY egyéb önkormányzati programokhoz való kapcsolódás (1 pont)
c. Egyik sem (0 pont)

3. Preferált opció szerinti ajánlat: esetén + 20 pont

A Képviselő-testületnek az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának 
átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 45/2019. (02.21.) számú határozata (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 (továbbiakban: Rendelet) 7. £ (1) bekezdése alapján a helyiséget csak 
versenyeztetés alapján lehet bérbe adni, ha:
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a) a beköltözhető forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a nemzeti vagyonról szóló törvényben meghatározott 
összeget, és a bérbeadás időtartama a 180 napot meghaladja;

b) a bérbeadó szervezet előterjesztése alapján a hatáskörrel rendelkező bizottság a versenyeztetés alapján 
történő bérbeadásról dönt,

c) adott helyiségre 1 hónapon belül több bérbevételi szándék került benyújtásra, és a bérbevételi 
szándéknyilatkozatok közül nem választható ki egyértelműen a legelőnyösebb ajánlat. Ez esetben 
alkalmazható a meghívásos versenyeztetés.

A Kt. határozat 3. pont 3.2. alpontja értelmében, a versenyeztetési eljárás útján bérbeadott helyiség esetében a 
fizetendő bérleti díj a 3. pontban és a III. fejezetben  foglalt számított havi bérleti díjtól eltérően is meghatározható. 
A fizetendő bérleti díj nem állapítható meg alacsonyabb összegben, mint a helyiségre eső havi közös vagy 
üzemeltetési költség, vagy a számított bérleti díj 50%-a, attól függően, hogy melyik az alacsonyabb.

II. A döntés pénzügyi hatása

A bérbeadás által az Ingatlan állapota nem romlana tovább, sőt a bérlő gondoskodna a karbantartásról és az 
Ingatlan állagának szinten tartásáról, valamint bevétele is keletkezne az Önkormányzatnak.

Az Ingatlan bérbeadása pénzügyi fedezetet nem igényel. A határozati javaslat elfogadása - a pályázat érvényessége 
és eredményessége esetén - pozitívan befolyásolja az Önkormányzat 2026. évi bérleti díj bevételét.

III. Jogszabályi környezet

A Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 18/2024. (X.10.) önkormányzati 
rendelet (továbbiakban: SZMSZ) 6. melléklet 1 pont 1.2.1. alpontja alapján az Önkormányzat tulajdonában álló 
nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló önkormányzati rendeletben meghatározott 
hatáskörben a Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság dönt.

A Rendelet 2. § (1) bekezdése alapján:

“(1) A Képviselő-testület (a továbbiakban: Kt.) - az e rendeletben meghatározott feladat- és hatáskörmegosztás 
szerint - az önkormányzati bérbeadói döntést a Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottságra, illetve a Társadalmi Ügyek 
Bizottságra ruházza át. Amennyiben jogszabály nem állapít meg más hatáskörgyakorlót, abban az esetben a 
Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság dönt. A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti 
tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 
Vagyonrendelet) 16. § a) pontja a nettó 500 millió Ft feletti értékű vagyon hasznosítása esetére tartja fenn a 
Képviselő-testület számára a tulajdonosi joggyakorlás jogát.

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.

A 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, és a bérbeadás időtartama a 180 napot 
meghaladja.

A Rendelet 14. § szerint: „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 díj alapján kell meghatározni. Versenyeztetési eljárás 
során bérbe adandó helyiség esetében a legalacsonyabb bérleti díj összegét a pályázati felhívásban kell megjelölni. 
A Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság a bérbeadói döntés meghozatalakor a képviselő-testületi határozatban 
foglaltaktól csak akkor térhet el, ha a kérelmező bérleti díj ajánlatot tett.”

A Rendelet 14/A. § (1) bekezdése alapján: A bérleti szerződés megkötését megelőzően fizetendő óvadék (2) 
bekezdésben foglaltak kivételével -mértéke a pályázati felhívásban megjelölt összeg, vagy pályázaton kívül 
bérbeadott helyiség esetében a bérbeadó szervezet által meghatározott, de legalább egyhavi bérleti díjnak 
megfelelő összeg.”

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-testületnek az önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló ingatlanokra és egyéb 
dologbérletre vonatkozó díjakról szóló 15/2023. (11.23.) számú határozata 3. pontja állapítja meg a számított havi 
bérleti díj-kalkuláció szabályait.
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A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (továbbiakban: Mötv.) 60. §-a 
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 33. § (1) bekezdése alapján a határozat elfogadásához egyszerű többség szükséges.

Kérem az alábbi határozati javaslat elfogadását.

Határozati javaslat

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottsága

.../2026. (V.12.) számú határozata

a Budapest VIII. kerület, 1087 Budapest, Könyves Kálmán körút 76. (Bláthy Ottó u. 35.) szám alatti 
38599/3 helyrajzi szám alatti nem lakás céljára szolgáló helyiség, óvoda épület nyilvános, egyfordulós 

pályázat útján történő bérbeadásáról

A Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság úgy dönt, hogy

1 .) hozzájárul a Budapest VIII. kerület, Bláthy Ottó u. 35. szám - a tulajdoni lapon Budapest VIII. kerület, 
Könyves Kálmán körút 76. szám - alatti osztatlan közös tulajdonú kivett óvoda, üzlet, étterem, iroda, 
gazdasági épület, udvar, műhely, raktár és üzemanyagtöltő állomás megnevezésű ingatlan 941/420.591 
tulajdoni hányadú részének, mely egy 875 m2 alapterületű ’óvoda’ épület és a hozzá tartozó, körülkerített 941 
m2-es földterület nyilvános, egyfordulós pályázat útján történő hasznosításához;

2 .) elfogadja az 1.) pontban megjelölt pályázatra vonatkozó, az előterjesztés 2. számú melléklete szerinti pályázati 
felhívást;

3 .) felkéri a Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt-t az 1.) pontban írott versenyeztetési eljárás lebonyolítására, és arra, hogy a pályázat 
eredményére vonatkozó javaslatát teijessze a Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság elé.

Felelős: polgármester
Határidő: 1-2.) pontok esetében: 2026. május 12.; 3.) pont esetében: 2026. szeptember 30.

A döntés végrehajtását végző gazdasági társaság: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

Budapest, 2026. május 5.

Sátly Balázs 
alpolgármester

Előkészítő: Józsefvárosi GazdálkoDásíKözpont Zrt.
készítette: Nagy Andrea Irodavezető
PÉNZÜGYI FEDEZET IGAZOLÁSA: PÉNZÜGYI FEDEZTETNEM IGÉNYEL:
Jogi kontroll:
Beterjesztésre alkalmas:

Törvényességi ellenőrzés: jóváhagyta:

dr. Törőcsik Edit Julianna 
JEGYZŐ

Gutjahr Zsuzsanna 
a pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság elnöke
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Cl

ingatlanforgalmi szakvélemény

a 1087 Budapest, Könyves Kálmán körút 76. szám (hrsz.:38599/3) alatti 
osztatlan közös tulajdonú kivett óvoda, üzlet, étterem, iroda, gazdasági épület, udvar, 

műhely, raktár és üzemanyagtöltő állomás megnevezésű ingatlan 6.367/ 420.591 
tulajdoni hányadú kivett óvoda forgalmi értékéről

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2025. március 14.

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

mailto:property@qrifton.hu
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ__________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyonhasznosítási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : kivett óvoda

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrsz.

: 1087 Budapest, Ganz negyed, 
: Könyves Kálmán körút 76. 
: 38599/3

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: VIII. Kerületi Önkormányzat 
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG

: fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

ÉRVÉNYESSÉG

Ingatlan típusa : óvoda épület + udvar
Szintek : földszint
Közmű-ellátottság : villany, víz, csatorna, gáz
Építési technológia : hagyományos szerkezet
Felépítmény hasznos területe : 875 m2
Telek területe : 6.367 m2 (tulajdoni hányad szerint)
Belmagasság : 2,9 - 3,9 méter
Tulajdoni hányad : 6.367/420.591

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2025. március 14.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték : 442.857, - Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke : 387.500.000, - Ft

azaz Háromszáznyolcvanhétmillió-ötszázezer forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 271.250.000, - Ft

azaz Kettöszázhelvenegymillió-kettőszázötvenezer 
forint

Budapest. 2025. március 14. Készítette:

Grifton Property Kft. Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

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

mailto:opertv@qrifton.hu


>11
Értékelt ingatlan: Budapest, Vili. Könyves K. krt. 76. - Bláthy O. u. 35. óvoda (Hrsz.: 38599/3) GRIP T © ÛJ 3

INGA TLANÉRTÉKELŐ ADA TLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyonhasznosítási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1087 Budapest, Könyves 
Kálmán körút 76. szám alatti, 38599/3 hrsz-ú osztatlan közös tulajdonú ingatlan 
6.367/420.591 tulajdoni hányadú kivett 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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1) FM sz. rendeleteket. Az ingatlan 
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 üzlethelyiség esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2025. március 12.

2.4. Felhasznált dokumentumok

tulajdoni lap (E-hiteles teljes másolat, 2025. február 17.)
- szintrajzok
- Józsefvárosi Önkormányzat Kerületi Építési Szabályzata (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Te!.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás
Cím
Helyrajzi szám
Megnevezése

Terület
Tulajdonos (ok)

Széljegyek
Terhek

: 1087 Budapest
: belterület
: Könyves Kálmán körút 76.
: 38599/3
: kivett óvoda, üzlet, étterem, iroda, gazdasági épület, udvar, műhely, 
raktár és üzemanyagtöltő állomás

: 420.591 m2
: VIII. Kerületi Önkormányzat. 941/420.591 és 5.422/420.591 és
4/420.591 tulajdoni hányad
többi tulajdonos: 1. számú Mellékletben

: 1. számú Mellékletben
: 1. számú Mellékletben

A tulajdoni lap I./2.
Fővárosi helyi építészeti örökségvédelem

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Ganz-negyed elnevezésű 
városrészben, a Bláthy Ottó utcában, a Vajda Péter utca és a Golgota út között lévő, 
nagyobb telephely utcafronti, emeletes épülete. Környezetében társasházak, ipari, 
kereskedelmi és szolgáltató, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak. Az ingatlan 
minden közművel rendelkezik. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
villamosokkal, autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Bláthy Ottó 
utca felől közelíthető meg.

3.3. A vizsgált ingatlan leírása

A 38599/3 hrsz-ú ingatlan a Könyves Kálmán körút — Vajda Péter utca - Bláthy Ottó utca 
- Golgota út - Orczy út - Orczy tér - Kőbányai út által határolt egykori Ganz-Mávag 
Mozdony-, Vagon- és Gépgyár iparterülete. Ezen az iparterületen az XIX. század végén és 
a XX. század elején a gyártótevékenységet kiszolgáló csarnok- és irodaépületek épültek. 
Az 1990-es évek privatizációja után hasonlóan a Csepel Művekhez sok tulajdonosa lett a 
területnek. A terület rendezését ez nem segítette, így jelenleg a teljes terület osztatlan 
közös tulajdonban van. A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján 1087 Budapest, Könyves 
Kálmán körút 76. számú cím szerepel, de a valóságban a címe 1087 Budapest, Bláthy Ottó 
utca 35. A vizsgált ingatlan elhelyezkedése kedvező, mert a terület Bláthy Ottó utcai 
frontján található és önállóan megközelíthető. Az ingatlan kizárólagos használatú telke 
természetben elkerített és beépített, közel téglalap alakú, sík felszínü, felszíne térburkolt és 
zöldfelülettel kialakított, mely az utcafronton zártsorú beépítésű, belső részen pedig a 
szomszédos épületek tűzfala, illetve épített kerítés határol. A szabad telekterület kb. 400 
m2. A vizsgált ingatlan tulajdon eszmei hányada és a természetben hozzá tartozó 
földterület mérete között eltérés látszik. Az eltérés tisztázása földmérői és tulajdonosi 
feladat. A szomszédos ingatlanok földszintesek, illetve hasonló szintszámúak, mint a 

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property <a>qrifton.hu
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vizsgált épület. Az ingatlan ’Gksz-2/G’ övezeti besorolású, mely barnamezös gazdasági- 
kereskedelmi-szolgáltató övezetbe illeszkedik. Az ingatlanban minden közmű 
megtalálható. Az épület pince + földszint + emelet + tetőtér szintosztású, legutóbb 
óvodaként hasznosított. A magastetös épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos 
technológiával, sávalapozással, tégla tartószerkezettel, acélgerendás födémszerkezettel.
Az épület pincéjében tárolók, valamint a kazánház, a földszinten és az emeleten különböző 
méretű helyiségek és vizesblokk, a tetőtér középső részén, a lépcsőház mellett néhány 
helyiség található. A helyiségek belmagassága 2,9 - 3,9 m.
A vizsgált ingatlan külső nyílászárói faszerkezetüek, átlagos és gyenge állapotúak. A belső 
nyílászárók faszerkezetüek, a pincében fémszerkezetüek, közepes és gyenge állapotúak.
A padozat beton, pvc-vel, járólapokkal burkolt, átlagos állapotú. A falak vakoltak, 
festettek, lambériázottak, csempézettek, közepes állapotúak. Egyes helyeken 
vakolatleválás látható. A használati meleg vizet és a fűtést gázkazán, illetve elektromos 
vízmelegítő biztosítja, a hőleadók radiátorok. Az épület riasztóval felszerelt.
A vizsgált ingatlan összességében közepes műszaki állapotú.
A szemle időpontjában az ingatlan üres volt, korábban óvodaként hasznosították.

Környezet 
elhelyezkedés 
elérhetőség 
tömegközlekedési 
kapcsolat 
gépkocsi parkolás

Felépítmény 
építés ideje 
szintszáma 
ingatlan típusa 
építési mód 
alapozás 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
tetőszerkezet 
héjazat 
külső felületképzés 
külső nyílászárók 
belső nyílászáró 
padozat, burkolat 
belső felületképzés 
gépészet, hőleadók 
gyengeáramú 
berendezések:

Közművek 
elektromos energia 
víz 
csatorna 
gáz

:városközpont közeli
:gépjárművel, tömegközlekedéssel, gyalogosan

: 100 m-en belül
:utcán

:1900-as évek eleje
:pince + földszint + emelet + tetőtér
irodaépület
hagyományos, tégla
:sávalap
:tégla szerkezet,
:acélgerendás,
:magastető,
:cserép, bitumenes lemez
:műkő lábazat, kőporos vakolat,
:faszerkezetüek,
:fa-, és fémszerkezetüek,
:beton, járólap, pvc,
:vakolt, festett, lambériázott, csempézett,
:gázkazán, radiátorok, elektromos vízmelegítő

riasztó, kaputelefon

:közüzemi hálózatra csatlakoztatva
:közüzemi hálózatra csatlakoztatva
:közüzemi hálózatra csatlakoztatva
:közüzemi hálózatra csatlakoztatva

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu
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Az ingatlan övezeti besorolása szerint ’Gksz-2/G’ jelű, gazdasági, jellemzően raktározást, 
termelést szolgáltató terület. A jelzett övezeti előírásnak az alábbi határértékek felelnek 
meg:

• Minimális telekméret:
® Beépítés módja:
• Maximális beépítés terepszint felett:
• Maximális beépítés terepszint alatt:
• Szintterületi mutató:
• Maximális építmény magassága:
• Zöldfelület minimális mértéke:

2.000 m2, 
Zártsorú / Szabadon álló
55 %,
70 %,
3,0 m2/m2,
20 méter,
30%

A területen létrehozható:
a) környezetbarát termelés, javítás, szerelés
b) kisipar
c) raktározás, logisztika
d) kutatás-fejlesztés
e) gazdasági tevékenységhez kötődő oktatás 

iroda
g) kereskedelem, szolgáltatás, vendéglátás
h) sportolási célú
i) szálláshely szolgáltatás
j) önálló üzemanyagtöltő állomás, autómosó 

tevékenység

A részletes szabályozási előírásokat a mellékletben csatoljuk.

3.4. Alapterületi adatok

A vizsgált ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajzok alapján kerültek 
meghatározásra.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv(5)qrífton.hu
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Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Óvodaépület
pince
Lépcsőház 2,39
Közlekedő 6,31
Tároló 2,29
Tároló 1,87
Közlekedő 7,74
Közlekedő 7,37
Tároló 18,17
Tároló 21,12
Gázmérő 10,26
Kazánház 28,48
Tároló 17,41
Tároló 15,08
Tároló 9,97
Tároló 57,71
Közlekedő 16,97
Közlekedő 3,37
Tároló 20,93
Közlekedő 15,14
pince összesen 262,58
földszint
Csoportszoba 61,50
Csoportszoba 47,68
Gyereköltözö 30,96
Foglalkoztató 19,84
Raktár 2,65
Személyzeti wc 2,23
Gyerekmosdó 6,60
Közlekedő 8,79
Raktár 4,83
Raktár 3,49
Konyha 7,47
Gyereköltöző 20,91
Gyerekmosdó 10,94
Foglalkoztató 22,73
Közlekedő 4,49
Lépcsőház 19,73
Közlekedő 4,49
Közlekedő 11,23
Raktár 2,76
földszint összesen 293,32

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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Helyis ég-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, m2

emelet
Csoportszoba 61,58
Csoportszoba 47,54
Gyereköltöző 30,97
Vezetői iroda 19,72
Közlekedő 2,92
Személyzeti wc 2,38
Gyerekmosdó 6,38
Közlekedő 8,83
WC 1,91
Gyerekmosdó 8,01
Közlekedő 19,28
Gyerrekmosdó 6,84
Zuhanyzó/mosókonyha 5,76
Iroda 9,19
Közlekedő 6,24
Elsősegély 3,27
Teakonyha 3,31
Közlekedő 4,42
Előtér 6,80
Közlekedő 8,65
emelet összesen 264,00
tetö'tér
Öltöző 11,09
Sószoba 7,40
Foglalkoztató 20,83
Közlekedő 6,16
Raktár 10,01
tetö'tér összesen 55,49
Felépítmény összesen 875,39

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 875 m2

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

mailto:property@qrifton.hu


ml
Értékelt ingatlan: Vili. Könyves K. krt. 76. - Bláthy O. u. 35. óvoda (Hrsz.: 38599/3) GRIFTON 9

4. Érték meghatározás

Az értékelés célja a kijelölt ingatlan piaci értékének meghatározása volt. A 
25/1997.(VIII.l.) 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 
maradványelvü 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.

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 hasznosíthatósági szempontok, az infrastruktúra, a 
környezeti jellemzők, a jogi és a szabályozási szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt 
jellemzők valamelyike tekintetében az értékelendő ingatlan lényegesen különbözik a 
hasonlításra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttól, azt a fajlagos alapérték 
(Ft/m2 ár) kialakításakor értéknövelő vagy -csökkentő tényezőként figyelembe kell venni.

A módszer alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendő vagyontárgyhoz 
hasonlítható ingatlanoknak legyen valós piaca, s az értékelő rendelkezzen az 
összehasonlítást lehetővé tevő adatokkal. Az összehasonlító elemzés körébe 5 darab, a 
vizsgált ingatlanhoz leginkább hasonló ingatlanokat vontunk be. Összehasonlítási 
egységnek - a vizsgált ingatlanok jellegéből adódóan - 1 m2 hasznos telekterületet 
választottunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu
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Az összehasonlítás elemeit az ingatlan azon jellemzői alkották, melyek a vételárat/ajánlati 
árat legjobban befolyásolják. A figyelembe vehető fontosabb tényezők az alábbiak:

® felépítmény mérete,
• telek nagysága,
• ingatlan funkciója,
• elhelyezkedése,
• tulajdoni állapota,
• használhatósága,
® beépíthetősége,
® az ingatlan közmüvesítettsége és
© az ajánlat jellege.

Az értékelésben kínálati adatokkal dolgoztunk, mivel az érintett ingatlanpiacra a kínálati 
piac jellemző, ezért -10% árkorrekciót alkalmaztunk. A vizsgált ingatlan és az 
összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségeket korrekciós tényezők 
alkalmazásával hidaltuk át. A kerület gazdasági építési övezetébe (Gksz-2/3) sorolt 
ingatlanra vonatkozó részletes számításokat a következő oldalon található értékelő táblázat 
tartalmazza.

A részletes számítások alapján a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a Budapest VIII. kér., Könyves Kálmán körút 76. - Bláthy Ottó utca 
35. szám alatti (38599/3 hrsz-ú) 6.367/ 420.591 tulajdoni hányadú ingatlan értékét:

411.900.000,-Ft, 
azaz 

Négyszáztizenegymillió-kilencszázezer forint

összegben számszerűsítettük.

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

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

qrifton.hu
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4.2. Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 3.040 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés­
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 6,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

A részletes számítások alapján a hozam alapú módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a Budapest VIII. kér., Könyves Kálmán körút 76. - Bláthy Ottó utca 
35. szám alatti (38599/3 hrsz-ú) 6.367/ 420.591 tulajdoni hányadú ingatlan értékét:

330.480.000, - Ft, 
azaz

Háromszázharmincmillió-négyszáznyolcvanezer forint

összegben számszerűsítettük.

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

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu
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Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj FVhó
Fajlagos bérleti díj 

R/m2/hó

1. Iroda, Vili. Asztalos Sándor utca 463 1 250 000 2 700
2. Iroda, Vili. Vajda Péter utca 644 3 000 000 4 658
3. Iroda, IX. Illatos út 650 1 850 000 2 846
3. Iroda, X. Fertő utca 1634 3 261 000 1 996
4. Iroda, X. Maglódi út 600 1 800 000 3 000
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 3 040
korrekció 0%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 3 040

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó

875
2 660 000

Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év
Tervezhető kihasználtság, %

31 920 000
75%

Figyelembe vehető bevétel, Ft 23 940 000
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 718 200
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 718 200
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 957 600
Kalkulálható költségek összesen, Ft 2 394 000
Éves üzemi eredmény, Ft 21 546 000
Tőkésítési ráta 6,5%
Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások

331 476 923
1 000 000

Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 330 476 923
Hozadéki érték kerekítve, Ft 330 480 000

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertY@grifton.hu
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43 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe.

Ingatlan címe
piaci összehasonlító 

módszerrel számított érték, Ft
hozam alapú módszerrel 

számított érték, Ft

súlyozás 70% 30%

1087 Budapest, Könyves Kálmán körút 76. - 
Bláthy Ottó utca 35. 411 900 000 330 480 000

Súlyozott piaci érték, Ft 387 500 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1087 Budapest, Könyves Kálmán körút 76. - 
Bláthy Ottó utca 35. szám alatti (38599/3 hrsz-ú) 6.367/ 420.591 tulajdoni hányadú 
ingatlan aktuális piaci értékét:

387.500.000 Ft-ban, 
azaz

Háromszáznyolcvanhétmillió-ötszázezer forintban

határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2025. március 14.

Grifton Property Kft.
\ —V —-
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

11-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: » 36 ( 1 ) 270 90 86 E mail: piopertyfoqi ifton.hu

ifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti stb. problémák).

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2025. március hó, a közgazdasági jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt.

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

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

Tulajdoni lap 
Helyszínrajz

Városrész térkép 
Ganz negyed térképe

Alaprajzok
Övezeti térkép
Műholdas fotó

Budapest Főváros VIII. Kerület Józsefvárosi Önkormányzat Kerületi Építési 
Szabályzata (részlet)
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@Qrifton.hu
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E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Megrendelés s»m:8000004/71287/2025

2025.02.17

BUDAPEST VULKFR Sœktor : 33

Belterület 38599/3 helyrajzi szám

Fdmtfe az ctöró lapról 
il'« ............ a R És z -------------------------------------------------------------

tulajdoni hányad: 896/420591 törlö határozati 112485/3/2010/10.08.03 
bejegyző határozat, érkezési idői 160407/1/2009/95.05.04

törlő határozat: 112485/3/2010/10.08.03
jegeim : adáé véte1
utalás: II /69.
jogállás: tulajdonos
név: MÓDUSZ SZERVEZÉSI,SZÁMÍTÁSTECHNIKAI ÉS ÜGYVITELI RT.
cim: 1087 BUDAPEST VIII.KÉR. Könyves Kálmán körút 76

tulajdoni hányad: 280/420591 törlő határozat: 129227/2/2010/10.06.07
bejegyző határozat, érkezési idő: 160449/1/2009/95.06.29

törlő határozat: 129327/2/2010/10.06.07  
jegeim: adásvétel 
utalás: ii /19.
jogállás: tulajdonos
név: FTV KEMOKORR ÉPÍTŐIPARI KÖRNYEZETVÉDELMI ÉS VEGYÉSZETI MÉRNÖKI SZOLGÁLTATÓ KFT, 
cim: 1116 BUDAPEST XI.KÉR. Építész utca 40-44.

W?. tulajdoni hányad: 586/420591 törlö határozat: 42007/1/2010/10.01,26
bejegyző határozat, érkezési idő: 160499/1/2009/95.07.13

törlö határozat: 42007/1/2010/10.01.26
jegeim: adásvára1
utalás: II /32.
jogállás: tulajdones
név: GANZ GÉPGYÁR HOLDING KÉT
cím: 1087 BUDAPEST VIII.KÉR. Kőbányai út 21
túl.hányad: 1480/420591 túl, hányadot módosító határozat: 179663/2/2009/99.04.23
túl.hányad: 587/420591 túl. hányadot módosító határozat; 193193/1/2009/09.11.05

tulajdoni hányad: 840/420591 törlö határozat: 162454/1/2012/10.08.11
bejegyző határozat, érkezési idő: 160558/1/2009/95,07.18

törlő határozat: 162454/1/2012/10.08.11 
jegeim: adásvétel 
utalás: IT /19, 
jogállás: tulajdonos
név: INTERBIC INGATLANHASZNOSÍTÓ ÉS KERESKEDELMI KFT 
cím: 1116 BUDAPEST XI.KÉR. Építész utca 40-44.

111. tulajdoni hányad: 941/420591
bejegyző határozat, érkezési idő: 160601/1/2009/95.09.04
jegeim: adásvétel
utalás: ír /69, 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT
cím: 1082 BUDAPEST VILI.KÉR. Baross utca 65-67.

Folytatás a következő lapon



Budapest Főváros Konrányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XL, Budafoki út 59.153 9 Budapest, Ff. 415 Oldal: 33 / 20R

E-hiteles tulajdoni lap- Teljes másolat

Megrendelés szánrSOOOfXW?1287/2025

2025.0117

BUDAPEST VULKER. SzEktor : 33
Belterület 38599/3 helyrajzi szám

FulMíitfe az előző lapról
—...........■■""■ U R ÉS Z ----------------------------------------------------------------------------

157, tulajdoni hányad: 5422/420591
bejegyző határozat, érkezési idő: 181814/1/2009/98.12.09 
jogcím: átadás 
utalás: II /53, ZI /56. 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Saross utca 65-67.

tulajdoni hányad: 10/420591 törlő határozat: 100053/4/2014/14,05-15  
bejegyző határozat, érkezési idő: 181846/1/2009/98.12.22

törlő határozat: 100053/4/2014/14.05.15  
jogcím: adásvétel 
utalás: II /6L.
jogállás: tulajdonos 
név: KCM3ND0R KFT. 
cím: 1087 Budapest vin. kér. Kőbányai út 16

*5?. tulajdoni hányad: 144/420591 törlő határozat; 203006/1/2009/07.10.30 
bejegyző határozat, érkezési idő: 181929/1/2009/99.01.18

törlő határozat: 203006/1/2009/07.10.30 
jogclm : adásvétc1 
utalás: II /32, 
jogállás: tulajdonos
név: PRIMAMETALT ÖNTÉSgETI MÉRNÖKIRODA Ég KERESK, KFT, 
cím: 1144 BUDAPEST XIV.KÉR. Vezér út 59./a. X.39.

tulajdoni hányad: 286/420591 törlő határozat: 194620/1/2009/03,05,06
bejegyző határozat, érkezési idő: 181996/1/2009/99.02.23

törlő határozat: 194620/1/2009/03.05.06 
jogcím: adásvétel 
utalás: II /60.
jngá11 ás : tulajdoncs
név: KŐBÁNYAI 35 INGATLANHASZNOSÍTÓ ÉS SZOLGÁLTATÓ KFT'.
Cím: 1087 BUDAPEST VIII,KÉR. Kőbányai út 35, 35/3,

tulajdoni hányad: 6548/420591 törlő határozat: 195893/1/2009/03.07.17
bejegyző határozat, érkezési idő: 182695/1/2009/99.02,25

törlő határozat: 195893/1/2009/03.07.17 
jegeim; adásvétel 
utalás: 11 /57.
jogállás: tulajdonos
név: UNIHETALI. KFT, 
cím: 1210 BUDAPEST XXI.KÉR. Gyepsor utca 1. 
tel.hányad; 15128/420591 túl, hányadot iródósító határozat; 194268/1/2009/03,03,18

FdytistAs M köwikt'zé lapon



Budapest Főváros Konuányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59.1539 Budapest, Pf 415 Oldal: 78/208

E-hiteles tulajdoni lap ° Teljes atiás ólat

Megrendelés s^8000004/71287/2025

2025,02.17

BWÂPÜS1 VOLKER. Szektor: 33

Belterület 38599/3 helyrajzi szám

Folytatás az cluzö lapról
■--------------------------------------------------------  ilrész ■ ■ - ■
376. tulajdoni hányad: 4/423591

bejegyző határozat, érkezési idő: 205805/1/2009/08.07.27
jogaim: közérdekű kötelezettségvállalás
utalás: IT 7301, 
jogállás: tulajdonos 
név: JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT
Cím; 1002 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.
törzsszámi 10826567 

377, tulajdoni hányad: 1720/420591
bejegyző határozat, érkezési idő: 205798/1/2009/08.08.13 
jogcím: adásvétel 
utalási 11 /76.
jogállás: tulajdonos
név: JIMAKING INGATLANHASZNOSÍTÓ ÉS KERESKEDELMI KFT. 
cim: 1102 BUDAPEST X.KER. Liget tér 3 5/55

S-rff. tulajdoni hányad: 2618/420591 törlő határozat: 147240/1/2023/22.02.22
bejegyző határozat, érkezési idő: 2O5797/1/2O09/Û8.08.15 

törlő határozat: 147240/1/2023/22.02.22 
jogaim: szétválás 
utalás: II 7101, II 7207, II 7262.
jogállás: tulajdonos
név: S&Z INGATLANHASZNOSÍTÓ KFT.
cím: 1089 BUDAPEST vili,KÉR. Bláthy Ottó utca 43
túl .hányad: 8883/42059'1 túl. hányadot módosító határozat: 33051/1/2019/17.12.06
túl.hányad: 7759/420591 túl. hányadot módosító határozat: 141620/2/2020/19.07.25

3^. tulajdoni hányad: 50/420591 törlő határozat: 54658/3/2019/18.03.21 
bejegyző határozat, érkezési idő: 206340/1/2009/08.09.23

törlő határozat: 54658/3/2019/18.03.21 
jogaim: adásvétel 
utalás; IT /272, 
jogállás: tulajdonos 
név: H&U INGATIANHASZNÓSITÓ ÉS KERESKEDELMI KÉT.
cím: 1087 BUDAPEST V1T1.KF.R. Könyves Kémén körűt 76

íW. tulajdoni hányad: 1183/420591 törlő határozat: 69703/2/2013/11.08.24 
bejegyző határozat, érkezési idő: 206385/1/2009/08.09,24

törlő határozat: 69703/2/2013/11.08.24 
jogcím: adásvétel 
utalás: 11 /69.
jogállás: tulajdonos
név: INCONEX VAS- ÉS FÉMIPARI KFT.
cim: 1221 BUDAPEST XXII.KÉR. Helsinki út 81.

Folytatás a következő lapon
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