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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és  a  döntés tartalmának részletes ismertetése 

Jelen előterjesztésben  a Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat  (a 
továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonában álló üres nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésére tesz javaslatot  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn. 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  Helyiséggazdálkodási Irodájával folytatott 
egyeztetés alapján, az alábbiakban megnevezett ingatlanok elidegenítés érdekében átadásra 
kerültek, mivel azokat bérbeadás útján nem lehetett hasznosítani. 

A  versenyeztetési eljárások közül az üres helyiségekre az árverés megtartását tartjuk  a 
legcélravezetőbbnek, mivel az elmúlt évek tapasztalatai alapján az árveréseken elért vételárak 
magasabb bevételt eredményeznek más versenyeztetési eljárásokhoz képest, továbbá az 
ingatlanok értékesítésére vagy bérbeadására kiirt pályázatok rendszerint eredménytelenül 
zárulnak, azaz általában nincs jelentkező az eljárások nehézsége és időbeli elhúzódása miatt. 

Az  ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

-  A Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/196  hrsz.-
ú,  12 m2  alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2)  a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált,  a  likvid forgalmi értéket  1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben megállapítva. 
Az  ingatlan az Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban helyezkedik  el. Az 
albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető,  a  hőleadó öntöttvas 
radiátor. Külön villanyórája nincs,  de a  világítás kiépítésre került.  A  padló burkolata 
szőnyegpadló cementlap,  a  falak festettek tapétázottak.  A  nyílászáró  fa  tokszerkezetű ajtó, 
az ablak fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás 
látható, ez valószínű  a  tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések 
láthatók.  Az  ingatlan területét megosztja  a  strang vezetékeket magában foglaló fél falazat, 
amely korlátozza  a  hasznosíthatóságát. Összességében műszaki állapota felújítandó. 

-  A Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/197  hrsz.-
ú,  12 m2  alapterületű, irodahelyiség likvid forgalmi értéke  3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2)  a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített 
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értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált, a helyiség likvid forgalmi értékét  1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben 
megállapítva. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban 
helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a 
hőleadó öntöttvas radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás kiépítésre került.  A 
padló burkolata szőnyegpadló cementlap, a falak festettek tapétázottak.  A  nyílászáró fa 
tokszerkezetű ajtó, az ablak fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részén és az 
ablak körül beázás látható, ez valószínű a tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint 
kisebb repedések láthatók. Az ingatlan területét megosztja a strang vezetékeket magában 
foglaló fél falazat, amely korlátozza a hasznosíthatóságát. Összességében műszaki állapota 
felújítandó. 

- A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/198  hrsz.-
ú,  12 m2  alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált, a helyiség likvid forgalmi értékét  1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben 
megállapítva. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban 
helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a 
hőleadó öntöttvas radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás kiépítésre került.  A 
padló burkolata szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű ajtó, az 
ablak fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részen és az ablak körül beázás látható, 
ez valószínű a tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. Az 
ingatlan területét megosztja a strang vezetékeket magában foglaló fél falazat, amely 
korlátozza a hasznosíthatóságát. Összességében műszaki állapota felújítandó. 

- A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/199  hrsz.-
ú,  12 m2  alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált, a helyiség likvid forgalmi értékét  1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben 
megállapítva. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban 
helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a 
hőleadó öntöttvas radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás kiépítésre került.  A 
padló burkolata szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű ajtó, az 
ablak fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás látható, 
ez valószínű a tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. Az 
ingatlan területét megosztja a strang vezetékeket magában foglaló fél falazat, amely 
korlátozza a hasznosíthatóságát. Összességében műszaki állapota felújítandó. 

- A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/l 8/A/201  hrsz.-
ú,  6 m2  alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált.  A  helyiség aktualizált likvid forgalmi értéke  1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban helyezkedik el. Az 
albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a hőleadó öntöttvas 
radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a 
falak festettek.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű ajtó, az ablak fémszerkezetű, rossz állapotú. 
A  mennyezeti részen  es  az ablak körül beázás látható, ez valószínű a tető rossz állapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. Összességében műszaki állapota 
felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/202  hrsz.-
ú,  6 m2  alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált.  A  helyiség aktualizált likvid forgalmi értéke  1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban helyezkedik el. Az 
albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a hőleadó öntöttvas 
radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a 
falak festettek.  A  nyílászáró fa tokszeikezetti ajtó, az ablak fémszerkezetű, rossz állapotú. 
A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás látható, ez valószínű a tető rossz állapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. Összességében műszaki állapota 
felújítandó 

A Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/203  hrsz.-
ú,  8 m2  alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  2.370.000 Ft (296.250  Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált.  A  helyiség aktualizált likvid forgalmi értéke  1.330.000 Ft (166.250  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban helyezkedik el. Az 
albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a hőleadó öntöttvas 
radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás kiépítésre került.  A  burkolat 
szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű ajtó, az ablak 
fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás látható, ez 
valószínű a tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. 
Összességében műszaki állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/204  hrsz.-
ú,  8 m2  alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  2.370.000 Ft (296.250  Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált.  A  helyiség aktualizált likvid forgalmi értéke  1.330.000 Ft (166.250  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban helyezkedik el. Az 
albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a hőleadó öntöttvas 
radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás kiépítésre került.  A  burkolat 
szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű ajtó, az ablak 
fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás látható, ez 
valószínű a tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. 
Összességében műszaki állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/205  hrsz.-
ú,  6 m2  alapterületű, irodahelyiség likvid forgalmi értéke  1.940.000 Ft (323.333  Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  6.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált.  A  helyiség aktualizált likvid forgalmi értéke  1.085.000 Ft (180.833  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban helyezkedik el. Az 
albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a hőleadó öntöttvas 
radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a 
falak tapétázottak.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű ajtó, az ablak fémszerkezetű, rossz 
állapotú.  A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás látható, ez valószínű a tető rossz 
állapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. Összességében műszaki 
állapota felújítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/206  hisz.-
ú, 6 m2  alapterületű, irodahelyiség likvid forgalmi értéke  1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített 
értékbecslés alapján, melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én 
aktualizált.  A  helyiség aktualizált likvid forgalmi értéke  1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az 
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ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épült házban helyezkedik el. Az 
albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a hőleadó öntöttvas 
radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a 
falak festettek.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű ajtó, az ablak fémszerkezetű, rossz állapotú. 
A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás látható, ez valószínű a tető rossz állapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. Összességében műszaki állapota 
felújítandó. 

Az ingatlanokkal kapcsolatos további releváns adatok az  1.  számú mellékletben találhatóak. 
Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, 
a Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre.  A  helyiségek 
tekintetében az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet  5.  §-ában 
meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn. 

A  Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek nincs akadálya. 

A  fentiek alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok 
elektronikus árverésen történő értékesítését.  A  versenyeztetési eljárás lebonyolítása a Dante 
International  Kft. által üzemeltetett VATERA elektronikus felületen történik. Az árverési 
rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván venni a licitálásban, annak 
előzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia,  3.500  Ft-os 
jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a 
kikiáltási ár  10  %-át.  A  Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a 
Képviselő-testület  45/2019.  (II.21.) számú, és a  44/2020. (11.27.)  határozatával elfogadott az 
Önkomiányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályaiban (továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) az 
elektronikus felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és egyéb, a nyilvános 
árverés szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

A  jelen előterjesztésben hivatkozott nem lakás céljára szolgáló ingatlanok tekintetében a 
likvid forgalmi érték  80  %-ának megfelelő kikiáltási ár meghatározását javasolja a 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 

Amennyiben a helyiségek vonatkozásában az első árverés azért nem eredményes, mert az 
árverés megkezdését megelőzően az adott ingatlan árverésére senki nem regisztrált, ügy a 
második árverés esetében a kikiáltási ár a megállapított likvid forgalmi érték  65  %-a, a 
harmadik árverés esetében ugyanezen feltételek fennállása esetén a kikiáltási ár a 
megállapított likvid forgalmi érték  50  %-a. 

Jelen veszélyhelyzetben a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja az 
Önkormányzatnak az árverés megtartását a kieső bevételek pótlása, a veszteségek 
minimalizálása érdekében. 

II. A  beterjesztés indoka 

Az előterjesztés tárgyában a Bizottság döntése szükséges. 

HI. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  döntés előnyös az Önkormányzat számára, mivel a fenti helyiségek bérbeadás útján évek 
óta nem kerültek hasznosításra, ezáltal bérleti díj bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a közös 
költség és célbefizetés megfizetésére vonatkozó kötelezettség folyamatosan fennáll. 

A  döntés meghozatala fedezetet nem igényel, az adásvételi ügyletekből befolyó vételár az 
Önkormányzat költségvetési bevételeit növeli. 

IV. Jogszabályi környezet 
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A  Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló  Budapest 
Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület  36/2014. (XI. 06.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: SZMSZ)  7.  melléklet  4.  pont  4.1.1.  alpontja alapján 
tárgyi döntés a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság 
hatáskörébe tartozik, mely szerint a 

„4.  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság feladat-
és hatásköre különösen: 
4.1.Dönt 

4.1.1.  az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének feltételeiről szóló önkormányzati rendeletben, az 
Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló 
önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás 
céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló önkormányzati 
rendeletben, valamint a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról 
és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló önkormányzati 
rendeletében meghatározott tulajdonosi hatáskörökben;" 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdés a) pontja 
alapján,  500  millió  Ft  forgalmi értéket el nem érő vagyon tulajdonjogának átruházása 
esetében a tulajdonosi joggyakorló a Képviselő-testület Bizottsága. 

A  Versenyeztetési Szabályzat I. fejezet  1.  pontja alapján a versenyeztetés során a 
vagyonügyleti megbízott — bonyolító — a forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a 
tulajdonosi jogokat gyakorló nevében gondoskodik a versenyeztetési eljárások 
lebonyolításáról. 

A  Versenyeztetési Szabályzat I. fejezet  5.  pontja értelmében a versenyeztetési eljárás 
módjáról a Kiíró dönt.  A  döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e 
előminősítő eljárás, a pályázat egy, vagy többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a 
versenyeztetési eljárást elektronikus úton kívánja lefolytatni. 

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzat  IV.  fejezete tartalmazza.  A 66.  pont 
alapján a kiíró döntése alapján az önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanok árverés útján is 
értékesíthetők. 

A  Versenyeztetési Szabályzat  70.  pontja alapján:  „A  minimális kikiáltási ár,  ha  a Kiíró 
magasabb összegről nem dönt 

b.) helyiség esetében 

b.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
80  %-a, 

b b)  második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid 
forgalmi érték  65%-a, ha  az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés 
megkezdését megelőzően senki nem regisztrált. 

b.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi 
érték  50%-a, ha  a második, vagy azt követő árverés azért volt sikertelen, mert az 
árverés megkezdését megelőzően senki nem regisztrált. 

c.) amennyiben új árverés kiírására azért kerül sor, mert az eljárás eredménytelen volt, vagy 
sem az első, sem a második helyre sorolt ajánlattevő nem kötötte meg az adásvételi 
szerződést, a kikiáltási ár az eredménytelen árverés felhívásában megjelölt ár." 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  7.  §  (2)  bekezdése alapján: 
„Ha  az Önkormányzat rendelete vagy a Képviselő-testület határozata mást nem tartalmaz a 



tulajdonosi jog gyakorlója határozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljárást kell 
alkalmazni." 

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

HATÁROZATI JAVASLAT 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága /2020.  (VI.24.) 
számú határozata 

Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti üres helyiségek árverés útján történő 
elidegenítéséről 

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

I. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/196 
hrsz.-ú,  12  m' alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  1.580.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/197 
hrsz.-ú,  12 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  1.580.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/198 
hrsz.-ú,  12 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  1.580.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/199 
hrsz.-ú,  12 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  1.580.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/201 
hrsz.-ú,  6 m2  alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  804.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/202 
hrsz.-ú,  6 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  804.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 
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JOGI KONTR 

ELLENŐRIZT 

D 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: LISZI MÓNIKA REFERENS OL/V_I 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 't 

LKALMAS: OVA  GYTA: 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET VERES GÁBOR 

JEGYZŐ A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 
KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

7. a  Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca 60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/203 
hrsz.-ú,  8 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  1.064.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/204 
hrsz.-ú,  8 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  1.064.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-1 a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 

9. a  Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/205 
hrsz.-ú,  6 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  868.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az átverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 

10. a  Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/206 
hrsz.-ú,  6 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat  804.000 Ft  összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés 
megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgató 
Határidő:  1-10.  pontok:  2020.  augusztus  31. 

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

Budapest, 2020.  június  16. 

Nováczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 
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2.  számú melléklet 

Cím hrsz. 
alap- 

terület 

ingat- 
Ian 

típusa 

java- 
solt 

kikiai_ 
tási ár 
(eFt) 

likvid 
for- 

gaimi
 

érték 
(eFt) 

forgal- 
mi

 

érték 

üresedés 
dátuma 

értékbecs- 
lés/aktuali 

zálás 
dátuma 

vízóra 

közös 
költség 
célbef. 
Ft/hó 

árve- 
résen 
meg- 
hir- 

detve 

önkor- 
mány- 
zati 

tulaj- 
doni 

hányad 
(%) 

önkor-
many-
zati 

tulaj-
don 
db 

szám 
Práter utca  60. 
17. em. 196. alb. 35728/18/A/196 12m2 iroda 1.580 1.975 3.950 2000.01.01 2020.05.14 van 2.220 - 4.10 15/206 

Prater  utca  60. 
17. em. 197. alb. 

35728/18/A/197 12m2 iroda 1.580 1.975 3.950 2000.01.01 2020.05.14 van 2.220 - 4.10 15/206 

Prater  utca  60. 
17. em. 198. alb. 35728/18/A/198 12m2 iroda 1.580 1.975 3.950 2000.01.01 2020.05.14 van 2.220 

 

4.10 15/206 

Prater  utca  60. 
17. em. 199. alb. 

35728/18/A/199 12m2 iroda 1.580 1.975 3.950 2000.01.01 2020.05.14 van 2.220 

 

4.10 15/206 

Prater  utca  60. 
17. em. 201. alb. 35728/18/A/201 6 m2 raktár 804 1.005 2.010 2000.01.01 2020.05.14 van 1.110 

 

4.10 15/206 

Prater  utca  60. 
17. em. 202. alb. 

35728/18/A/202 6m2 iroda 804 1.005 2.010 2000.01.01 2020.05.14 van 1.295 - 4.10 15/206 

Prater  utca  60. 
17. em. 203. alb. 

35728/18/A/203 8 m2 iroda 1.064 1.330 2.660 2000.01.01 2020.0514 van 1.480 - 4.10 15/206 

Práter utca  60. 
17. em. 204. alb. 35728/18/A/204 8 m2 iroda 1.064 1.330 2.660 2000.01.01 2020.05.14 van 1.480 

 

4.10 15/206 

Prater  utca  60. 
17. em. 205. alb. 

35728/18/A/205 6m2 iroda 868 1.085 2.170 2000.01.01 2020.05.14 van 1.295 

 

4.10 15/206 

Prater  utca  60. 
17. em. 206. alb. 

35728/18/A/206 6m2 iroda 804 1.005 2.010 2000.01.01 2020.05.14 van 1.110 

 

4.10 15/206 

aLk\ 





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

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60. 17. em. 196 
35728/18/A/196 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi  eta: 365.679  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.000 Ft 
Az ingatlan lilcvidációs értéke: 3.510.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.07 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

  

b22 .244 ,-

 

  

Ft/m2 

Ft 

Ft 

    

  

4 sys.0;c3- 

  

     

       

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

Budapest, 2020.  május  14. 
2.E.r—si-ds-e-e,,  L_ 

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósa:  22771393-2-42 
NylIv.tartsz.:  C00450/2010 
Iktatószám: J6K-467 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 196. 

szám alatti 

35728/18M/196 hrsz-ú 
iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Fuggeuen I  Megbízható  I  trtekmero 



Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020'  február  7. 

2020 FEN? H. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonositó 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-467 

:  Losend  negyed 

:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em, 196. 

:  35728/18/A/196 

: iroda 

: nincs hasznosítva 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  12m2 

:  12 m2 Fajlagos  m2  ár:  365 679  Ft/m1 

:  918m2 

:  13 /  10000 

: felújítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest  Baross  U. 63-67.)  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: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 260 000 Ft 

azaz Kettőszázhatvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a4: 3 510 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáztízezer-  Ft. 

A  piaci értek  per-,  teher-  es  igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az  értékelésben megállapított piaci érték  Netto  értek, az  Ara  mértéke  a  mindenkori hatályos áfa törvény alapján 
számítandó. 

Mien  ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag  a  tárgyi Ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

"OEA lilcvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

  

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

2.  oldal 



SZAKÉRTŐ I VÉL 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbizási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  ht. (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értéket. 

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.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét  es 

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: nines  bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 196. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  rn,  

Helyrajzi száma: 35728/18/A/196 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló Ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyIségek. 

rész: 

Tulajdonviszony: 

lit  rész: 

Bejegyző határozat: 

VIII, Kerületi önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni  [appal  igazolhatóak, 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az Illés utca és a Szlgony utca között fekszik, 

a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt a parkolás a közterületen fizetős.  A  lakóház lakótelepi környezet 

része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztositó üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 
300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

1
E]  Villamos  Autóbusz D Trolibusz Metro/Földalatti vasút 
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4.2.  Ingatlan lta  lá  nos jellemzői 

Az épülettömb  kb.  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből, melynek homlokzata 

átlagos állapotú. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely  2  személylifttel és  1  teherlifttel ellátott.  A  személylift a 

16.  emeletig közlekedik, onnan egy fém rácsú ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

folyosóból nyíló helyiségek S önálló albetétek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A/196  sz. albetét 

képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 

mérhető, a höleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra  nines  külön,  de  az ingatlanban a világítás 

kiépítésre került.  A  burkolat szőnyegpadló cementlap, a falak festettek tapétázottak.  A  nyílászáró egyszerű fa 

tokszerkezetű ajtó, amely a közös folyosóról nyílik, és valójában ez választja el a többi albetéttöl. Az ablak 

fémszerkezetú és sík üvegezéssel ellátott, hőtechnikailag azonban rossz állapotú. 

A2  ingatlan területét megosztja a strang vezetékeket magában foglaló fél falazat, amely korlatozza az albetét 

hasznosíthatóságát, valamint esztétikailag is kifogásolható.  A  falazatot jelöltük az alaprajzon, melyet a melléklet 

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

Összességében az albetét műszaki állapota felújitandó, felújítás után raktárként/irodaként/tárolóként 

hasznosítható. 

Épület: 

Épület építési éve: cca.  1973-74 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: szőnyegpadló felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nines 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fern  szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegviz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nines 

 

Felújítás  eve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

\ 
4. °Ida' J  
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43.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a latható tüneteket 

digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük, 

Hat: 

Az épület átlagos állapotú, vakolatmállás nem látható, a belső lépcsőház karbantartott, szép állapotú, a lépcsők 

sérülésmentesek.  A  tető valószínűleg nincs megfelelően szigetelve, mert a legfelső szinteken beázás nyomai 

láthatók, 

Albetét: 

Az albetét mennyezeti részén, Illetve az ablak körül kiterjedt beázás látható, ez valószínű a tető rossz állapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések is láthatok, melyek az anyagtani 

összetételi okokból keletkezhettek. 

Bee megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda szőnyegpadló tapétázott 12,00  rn2 100% 12,00 m2 

     

0,03  ma 
mérési korrekció 

   

100% 0,00 m2 

      

Összesen:  

  

12,00  m a 

 

12,00  ma 
Összesen, kerekftve: 

  

12  re 

 

12  mz 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál  a  rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatalt használtuk  fei,  melyet  a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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5. ÉRTÉKELÉS 

Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997,  (VI11.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi  CM!.  törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Ell 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről  es  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 

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. Minel 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  hozamszámitáson 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: 
1.Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  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 hozame-ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)t-helyi környezeti adottságoktkamatláb kockázat miatti kockázat. 

= lakások:  6,0-7,0  %, egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  n.év) 
s.  A  pénzfolyamok jelenärtiákenek meghatározása. 
6.A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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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 újraelőállításl értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépitményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások eseten, 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 fejezadnle, 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 (pótlásl) költségének 

becslésén alapszik levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcIóval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  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 méretklmutatás és a HungInvest 

Mérnöki Iroda Kft. által  Haden  Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018'  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Ai  avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a,) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fd szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralevő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- varos', szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- Ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  ev. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kieléglteni, 

c.) A  környezeti avulás  a2  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  &Seek  számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918  m' 

Fszmel hányad: 13 

Albetétre jutó telek terület: 1,19  rt:t2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen 220 000  Ft/in' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 260 000 Ft 

I 10000 

, Kettőszázhatvanezer-  Ft! 
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5,2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖN adat  1. Öli adat  2. ÖH adat  3. ÖN adat  4. Ön adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, 
Niter  utca  60. 
17. ern. 196. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII.  her., 
Auróra utca 

VIII. ker., 
Vig utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII, ker., 
Kiss József  

utca  5. 

megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethel g üzlethelyiség üzletheység üzIethelyisé2 

alapterület  (m 2 ): 12 
— 

27 23 33 48 22 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T 
— 

K K K K 

 

klnálati ár / adásvételi ár  (Ft): 13 900 000 14  SOO  000 18  4eo  000 22 800 000 13 990 000 

kínálat /adásvétel ideje  (iv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelitése -5% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot -3% -103' -15% -10% -15% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatóság -10% -10% -10% -103' -10% 

galéria 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -1_5% -33% -36% -28% -43% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 415 713 402 470 340 065 325 803 344 345 

Fajlagos  adage: 365 679  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 4 390 000 Ft 

összehasonlitó adatok leirása: 

1.  adat: 

2. adat: 

3. adat: 

. adat: 

5.  adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 
átlagos / felujitando állapotú, vizesedő üzlet, ingatlan,com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galériázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vizes 
helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 
lakáskent használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelykent működő, 
átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, ingatlan.com/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 
galérleizott üzlet, ingatlan.com/29710937 

ingatl Piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi érteke (kerekítve): 

4 390000 Ft 

azaz Négymillió-hárornszázkilencvenezer-  Ft. 

8.  oldal 
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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: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 
ern. 196. 

VW.  ker. , 
Baron  utca 

VIII. ker., 
József körút  22. 

viii.  ker., 
Blaha Lujza tér 

környéke 

Ingatlan megnevezése: iroda üzlethelyiség üzletheMség üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

kínálati díj / szeri. bérleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínálati szerződés ideje (év, hó): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó); 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK ' 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 

Összes Icorrekci6: -27% -23% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 321 Ft/m2/hó 2 982  Ft/m2/hó 2 857  Ft/m2/hó 

kort.  fajlagos alapár kerelcitve: 2 720  Ft/ml/hó 

Összehasonlító adatok leirdsa: 

Palotanegyed, átlagos/Jó állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezked6, 

utcafrontI bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

1,  adat: 

2.  adat: 

3,  adat: 

Hozarnszámkás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 720  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I  332 928 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

16 646 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

6 659 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

16 646 Ft 

Költségek összesen: 

 

39 951 Ft  

  

-Eredmény: 

 

'Eves üzerni eredmény: 

  

292 977 Ft 
Tőkésitési ráta (számltás  6.  old.): 7,0% 

  

Tökésitett érték, kerekítve: 

 

4.290 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz Négymillió-egyszázkilencvenezer-  Ft 

O.  oldal ; List 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint  f6  számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
es  az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított értek 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 

IFtl 

Súly 

DO 

Súlyozott érték 
[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 390 000 Ft lop% 4 390000 Ft 
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft - ooi o Ft 
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 190 000 Ft 0% 0 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ 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,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok  es  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 is 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  es  felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvénytelenithetik 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  es  alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10. (Mal 

*c\ 
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8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 196. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz NégymIlle-háromszázIdlencvertezer.  Ft. 

A  fenti  Arta per-,  igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik, 

Szakvélemény fordulónapja 2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

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, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8,  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerzödés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 
E3 

D 

EJ 

U,  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. ern. 196. Hrsz: 35728/18/A/196 

TÁRSASHÁZ ALAP/TO OKIRATIRÉSZLET) 

T4R5A5mA2TULAJOOM ALAPITO OKIRAT 

I. 
Általános rendelkezések  

Alulirott Fővárosi VIII. ker. Ingatlankezelő Vállalat  /Budapest, 1804, 

Wass u. 65-67.  sz./ mint a Ounapast, VIII. ker.  2270  sz. tulajdont 

lapon  35.728/18  hrsz. alatt felvett,  910 m2  tendletO, természetben 

thidapest, VIII. ker.  Prater u. 60.  számú, a  Magyar  Állani kizárólagos 

tulajdonät képező ingatlan kezelője, a modesitott  32/1969.  Korm, sz. 

rendelet  21. /2/  bekezdase elapjan a  tent  körülirt ingatlant  32  /977.dVi 

it.  tvr rendelkezesei szerint  es  a mellékelt alaprajznak megfelelöen 

rsas fláz zá z 

alavltja. 

A Magyar Allan  a társashezban  1613 es  a tulajdonát képező lakásokat 

valamint  eve  helyiségeket a jelen ale/alto okirat rendelkezéseinek 

megfelelöen - természetben megosztva, a telek.és a közös tulajdonban 

meradó épÜlerdS2Ck KOZÜS nosznalatanak jogaval együtt - a vevő személyi 

tulajdonába adja. 

A./ 

kbzos tulaldon  

A  lakások és a nem lakás céljára szolgáló helyiségek mindenkori tulaj-

 

donosainak osztatlan kbzos tulajdonába kerülnek az alaprajzon feltünte-

 

tett kovetkezo épületrészok  es  berendezések: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 196.  Hrsz:  35728/18/A/196 

II.gouletszerkezetek: alapok, főfalak, födelmek, lak4selvg1a5ztó válasz - 

falak, valamint a födönek eengoitld és hőszigetelő anyaga. 

Külső homlokzetok i  valamint a közösségi helyiségek fal és padldburkolatal, 

atok berendezési és felszerelést tárgyai. 

III.Tetásterkezet: lapostetá lágyfedéssel. 

IV.Kémények, KémenyszegOlyek, szellötök, villámvAdelam, közbssegi antennak. 

V.Al Összes vizelleni szigetelés. 

VI.Az épületen lévő csapadékcsatornák, valamint az alapvezeték a telek határig. 

Szennyxlzcsatorna alap  es  ejtövezetékek a kültn tulajdoni il1etoség4 

helyiségekbe történő leágazásoktól a telekhatárig. 

VII. Vizvetetékhálótat a ylzmérótól a külein  ['Aaron'  illetőséi helylsdöekne 

történő leägazésoklg. 

VII:. Elektromcs vezetékek a flielosttötöl a kulön tulajdoni illetéségü nelyiségek 

fogyasztásmézó órijälg, valamint a közösségi helyiségek vezetékhálózata ds 

szerelvényei. 

IX.Gázvezetékek  at  utcai elzárótól a külön tulajdoni illetőségű helyiségek 

fogyasztásmdró órejtig. 

X.A  teljes fütési rendszer. 

XI.Közös  TV adds  vételi hálózat vezetetel, berendezései 

XII.Közös kaputelefon hálózat. 

XIII.Bejäratl  Elate 

XIV.Lépcsőház 

XV.Közlekedd 

XVI.Szemettárold 

XVII.Közlekedö 

XVIII.ldocelhd: 

XIX.Szemétledtbó 

XX.Felvonó 

XX/. Felvonó 

/fszt./ 

/fszt./ 

/fut./ 

/fszt./ 

/fszt./ 

11 x 8,5 

17 x 3,8 

45,00 m2 

40,50 m2 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

144,50 m2 

64,60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 

14.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 1%.  Hm:  35728/18/A/196 

XXII. Müszerhely 

XXIII. 7eherte1vond 

XXIV. Szivatty042 

XXV.Lépcsdkljäret 

18 x 0,5 9,00 02 

5,00 m2 

7,23 m2 

6,00 m2 

XXVI.Előtér 

 

8,29 42 

XXVII.KerCkpärtárulo 

 

13,20 m2 

XXVIII.Kébelfej helytseg 

 

18,00 n2 

XXIX.Cononoki troda 

 

4,75 n2 

XXX.Gondnoki caktár 

 

8,20 n2 

XXXI. Raktár 

 

8,00 142 

XXXII.Vizóre helyiség 

 

13,20  m? 

xxxxli. folyosó 17 x 14,44 245,48 n2 

XXXIV.lelefonszotm 

XXXV.hóközpont 

XXXVI.Kukatároló 

XXXVII.Szeméttéroló 

XXXVIII.IRAfd 

%XXIX. Közlekedő 

XL.  Folyoso 

Gritz  hely 

XL11. GePÉSZ  holy 

XLIII.GtPÉS2  holy 

XLIV.GÉPÉS2 hely 

XLV.6002  hely 

XLVI.GÉPeS2  holy 

xull. GÉPÉS2 hely 

wilt. 0002 holy 

 

1420 n? 

117,40 n2 

3,63 «'? 

8,80 02 

21,06 m2 

16 x 62 992,00 na 

16 x 14,40 230,40 n2 

16 x 0,7 11,20w? 

16 x 0,7 11,20 n2 

16 x 2,72 43,52 m2 

16 x 0,70 11,20 e2 

17 x 0,70 11,90 m2 

17 x 0,70 11,90 m2 

16 x 0,70 11,20  ne 

1?)' 2,70 45,90 r2 

is. oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Peer  utca  60. 17. ern. 196. Hrsz: 35728/18/A/196 

50,00 n2 
2,20 m2 
6,00 m2 
6,00 m2 

5,40 m2 

2,25 m2 

0,00 m0 

1,50 *2 
41,50 02 
3,00 02 
9,50 02 

Xt1X. Lépcsőház 

L. Raktár 

LI. Kozleked0 

LIZ.  Kozlekedd 

Tágulást tartály 

L1V. Ndrőhely 

LV.  TV-antenna 

LV/.  Lépcsőfeljáró 
1311.  Cépterem 

LVIII. Felvonó gépház 

L1X. Felvonó gépház 

LX.  I. em. 2/a.  Szolgálati lakás 

/ Szoba  18,00 m0.  félszoba  12,00,  konyha  7,76 m2, 

rued:hum  3,40 m2, WC 0,88 *2,  Előszoba  5,18 142, 

Atjárd  4,40  mO,  Loggia 7,$o m2  / 

Szolg.lakás:Osszesen: 51,62 m2 

A  kozds tulajdon  10.000/10.030.-  Azaz: rlzezer - tizezredrdu 

eszmei hányadbol  all. 

Külön tulaldon  

tulajOonostarsak külón tulajdonába kerülnek - mint tarsasháztulajdoni 

Illetöségük alkotó részei - a II/A. pontbon felsoroltr közös tulajdonban 

moradó vagyonrészek közös használatänek jogával együtt - természetben 

megosztva az egyes épitményrészek tartozekaikkal, felszereléseikkel  de 

bercndezeeetkkel együtt, a kovetkeze olerint: 

I.! 2t1en. sz . társasházi különlapon, 35.720/18/AR. Inst.  strati  e tervrojzon 

I. számmal jöidlt, földszinti,  4  taktär, miteety,  inlet  • erely,  2  trade, 

. konyha, közleked6, előtér  es  folyosó helyiségekből álló  120,34 m2 Millet° 
flea  lakás céljára szo/gáló helyfse /üzlet/, valamint a közösségben  mated° 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196 

195./ 2470/195.  sz. társasházi különlapon  35.729/18/4/195.  hrsz. Matti, a . 
tervrajzon  195.  szdamal jelolt, földszintt,  2 Irma, 2  folyosó,  3 WC,  zu-
hanyozo helyiségekből  and 52,0 m2  területG nem  leis  céljöta szolgäla 
helyiség, valamint a közösségben maradó  Gelded',  apitmenyriszekte41, fel-
szeralisakcöt és berendezést törgyakból  60/10.004.- e112:  Hetven - tiZ-
ezredrész eszme tulajdona hänyadde. 

2961 2470/196.  sz. társasházi külölladOn 35.728/18/4/196.nrsz. alatti, a terv-
rajzor. 196.számmal jelölt, XVII. est. /sztr1tószlnti/ egy lrodanelyiségbel 
álló  11,70 m2  területé nem lakés céljára szolgáló helyiség, valamint a 
közösségben  maraud  teleimól, dditményrészekból„ felszereldsexiall és 
toroodézési targYakból  13/10.000.- ern:  Illennetale tiZeZtedreeZ eszmei 
tulajdont ninyaddal. 

197.0  2470/197.  sz. társasházi 35.728/L8A/19T.  heel.  alatti, e tens-
rajzan  197.  számmal jelölt. XVII. ma. /szárftószintl/ egy irodahelyiségból 
11114 11,70  ral területé nem lakás  cellars  szolgáló helyiedg, valamint a 
kOzótségben maradó telekből, eitményrészakból, felszeretésekből és 
berendezési tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizezretrész eszmoi 
tulajdont hányaddal. 

198./ 2470/198.  sz. theasházi különlapon  35.728/18/a/198.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon 198..3zámnal  Jew's,  XVII,  em.  /szárftószint1/ egy irocanelyleégból 
4116 11,70 m2  területé  its  Lakás céljára szolg416 helyiség, valamint a 
közösségben maradó talekból, ablUmblyrészekból, felszerelésekból is 
berendezés! tárgyakból  13/10.000.- qua:  Ilanháram - tizezraörösz eszmei 
tulajdont tatnyaddal. 

199./ 2470/199.  sz. tirsashdri különlapon  35.720/18/a/199.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon  199.  számmal jeltilt, XVII.  em.  /szaritószinti/ egy irceihelyiségból 
Ma  11,13 m2  Wallet:2 nem  lake  céljára szolgóló helyiség, valaalat a 
közösségben maradó telekból, éditménYrtisZekSól, feszatelósékon ás 
berendezési tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizerhárom - tizezredrész eszmei 
tulajdcni hányaddal. 

17.  Oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196 

Belmagasság 

• 2,47  m 

18.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

Präter utca  60 

01.  térkép 

 

02.  utcakép 

05. lift 

19.  oldal 



06.  feljáró a  17.  emele 

08.  közlekedő 

10.  közlekedő 

07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

11.  vizsgált ingatlan bejárata 

re 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196 
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16.  tapétázott falazat 17.  rozsdás ablak 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196 

 

14.  elektromos kapcsoló 15.  szőnyegpadló 

cOEL, 21.  oldal 

0 





Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

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

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60. 17. em. 197 
35728/18/A/197 

  

Az eredeti értékbeeslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 365.679  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.000 Ft 
Az ingatlan likvidäciós értéke: 3,510.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.07 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

 

322 ( 4 - Ft/m2 

Ft 

Ft 

 

3 es-0 0_23-

 

4 - 75, (90g — 

    

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

Budapest, 2020.  május  14. 
L - 

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





lt 

CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
vommertekbecslesek.com 
Info@ ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
CégJsz:  01-09-942852 
Adósa;  22771393-2-42 
Nyllv.tart.st:  000450/2010 
iktatószám: JGK-468 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 197. 

szám alatti 

35728/18M/197 hrsz-ú 
iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I  Megblzható I ürtekmérö 



Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

v-5 
2.  oldal 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

2020 FEBR lt  

INGATLANFORGALMI SZAKERTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító IGK-468 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Losonci negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest  Práter utca  60. 17, em. 197. 

Helyrajzi száma :  35728/18/A/197 

Ingatlan megnevezése . iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  12 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  12 m2 Fajlagos  m2  ár:  365 679  Ft/m2 

Társasház telek területe :  918 m2 

Eszmei hányad :  13 /  10000 

Belső nalszald állapot : felujitandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  As  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 
szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 
helyszíni bejárás  es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft  . 

melyből a telek eszmei  Mike: 260 000 Ft 

azaz Kettő százhatvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 3 510 000 Ft 

azaz Hárommillic5-ötszáztizezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher-  es  igénymentes állapotban került meghatározásra. 

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

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

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi értél 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 
Helyszíni szemle/fordulónap Időpontja t 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 



rész 

Tulajdonviszony: 

rész; 

Bejegyző határozat: 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nines  bejegyzés 

Meglenzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

3.  oldal 
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INGAILANFORGALMSZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonertékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi  (pied)  értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez történő felhasznalásra. 

2.SZAKÉRTŐ I VIZSGALAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ((VS 2003-2016)  irányelvel  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  Ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságalt, környezetét is 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszini szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

t rest: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan  time  (tullap szerint) 1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. ern 197. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  m' 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/197 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznositva 

Bejegyző határozat Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

4.INGATLAN ISMERTETÉSE 
4.1.  ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében,  at  Illés utca is a Szigony utca között fekszik, 
a Práter utcában. Az utca burkolata aszfalt a parkolás a közterületen fizetös.  A  lakóház lakótelepi környezet 
risze, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 
Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó, ?CO méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

észségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50. 
300  méterre elerhetöek. 

1—  • közl 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az épülettömb  kb,  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből, melynek homlokzata 
átlagos állapotú. Kialakítása földszint e  17  emelet, mely  2  személylifttel és  1  teherlifttel ellátott.  A  személylift a 
16.  emeletig közlekedik, onnan egy fém rácsú ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 
folyosóból nyíló helyiségek és önálló albetétek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A/197  sz. albetét 
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 
mérhető, a holeadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a világítás 
kiépítésre került.  A  burkolat szőnyegpadló, a falak festettek.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszerkezetű ajtó, amely a 

közös folyosóról nyílik,  As  valójában ez választja el a többi albetettöl. Az ablak fémszerkezetű  es  sík üvegezéssel 

ellátott, hötechnikailag azonban rossz állapotú. 

Az ingatlan területét megosztja a strang vezetékeket magában foglaló fél falazat, amely korlátozza az albetét 

hasznosithatáságát, valamint esztétikailag Is kifogasolható.  A  falazatot jelöltük az alaprajzon, melyet a melléklet 

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

Összességében az albetét műszaki állapota felújítandó, felújítás után raktárként/irodaként/tárolóként 

hasznosítható. 

Wet: 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 
Műszaki á llapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt hel cso ort: iroda 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: szőnyegpadló felújítandó 

Vizes  helyiségfeld felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fern  szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegviz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás éve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felájka  odd 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Hit 

Az épület átlagos állapotú, vakolatmállás nem látható, a belső lépcsőház karbantartott,  step  állapotú, a lépcsők 
sérülésmentesek.  A  tető valószínűleg nIncs megfelelően szigetelve, mert a legfelső szinteken beázás nyomai 

láthatók. 

Albetét: 

Az albetét mennyezeti részen, illetve az ablak körül kiterjedt beázás láthato, ez valószinü a tető rossz állapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések Is láthatók, melyek az anyagtanl 

Összetételi okokból keletkezhettek 

Bér lői megjegyzés: 

Az ingatlan üres,  nines  hasznositva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

iroda szőnyegpadló festett 12,00 m2 100°4 12,00 m2 

mérési korrekció 

   

100% 0,00  m' 

      

Összesen: 

  

12,00 m2 

 

12,00  m' 
Összesen, kerekftve: 

  

12  in1 

 

12  m' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásanál a rendelkezésre álló müszakl tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellendriztünk. 

5.  oldal 
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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.  (Vt11.14  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 is az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Ell 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről  As  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/116/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi  es  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  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  es  körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlitásra kerülnek az adott településen, vagy  pled 

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, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték)  az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alaputó 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: 
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  eves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatiáb kockázat miatti kockázat. 

= lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  név) 
S.  A  Pénzfotyamok jelenértékének meghatározása. 
6, A  legmagasabb jelenértek kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költségalapú számftásl módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az ujraelöállitási értékből azonban le ken vonni az idő  make,  az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, karosodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztositások 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 is 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 Jellemzökkel  es  funkcióval  biro 
létesítmény Jelenlegl megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel is építményekkel azonos objektumok újraelőállitási 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 Költsegbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évl egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása  mien'  értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy  Id  nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezetelnek 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 S 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 MI 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 eszrnel értékének számftása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918 m2 

Eszmei hányad: 13 

Albetétre jutó telek terWet: 1,19 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen 220 000  Ft/rn1 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 260 000 Ft 

/10000 

, Kettőszázhatvanezer-  Ft. 
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52.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci Összehasonlító adatok elemzésen alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. IN  adat  1. 1511  adat  2. 4:5H  adat  3. e».1  adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest'  
Práter utca  60. 
17. ern. 197. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Auróra utca 

VIII. ker., 

Víg utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VII/. ker., 

Kiss József  
utca  5. 

megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyii.ég Crzlethelyiség üIetheIyiség 

alapterület (ma): 12 27 23 33 4$ 22 

kínálat  K  / tényladásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 13 900 000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínálat /adásvétel ideje (év; 2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% 0% 0% 0% 

 

általános műszaki állapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vIzesedés) 5% 036 0% 0% 0% 

hasznosíthatóság -10% -10% -10% -10% -10% 

galeria/galdériázhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -15% -33% -36% -28% -43% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 415 713 402 470 340 065 325 803 344 345 

Fajlagos átlagár: 365 679  Ft/us' 

Ingatlan becsült piaci értéket 4 388 148 Ft 

Ingatlan értéke kerefdtve: 4 390 000 Ft 

Osszehasonlita adatok leírásaa 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átlagos / felújítandó állapotú, vizesedő üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galeriázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vlzes 

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelykent működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, ingatlan.com/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörüen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke ikereidtve): 

4 390000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékett ingatlan összehasonlító 

_ 
adat I. 

összehasonlftó 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3, 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 

em. 197. 

VIII. ker., 
Baross utca 

VIII. ker., 
József körút  22. 

VIII. ker, 
Blaha Lujza  ter 

környéke 

ingatlan megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyíség 

hasznositható terület  (m2): 12 38 35 49 

kinálati dlj / szetz. bérleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínálat / szerződés Ideje (ev, hó); 2019 2019 2019 

klnálat/eltelt Idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltérő pterület 3% _ 2% 4% 

eltérő mOszaki állapot, felszereltség -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedis 40% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 

 

5% 

essszes korrekció: -27% -23% 4% 

Korrigält fajlagos alapán 2 321  Ft/m2/hó 2 982  Ft/rn2/hó 2 857  Ft/m2/hó 

Korr, fajlagos  ape  kerekltve: 2 720  Ft/m2/11/5 

Összehasonlító  ad  a tok  rasa' 

1.adat: 

2. adat: 

adat: 

Palotanegyed, átlagos/jó állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiseg, ingatiamcom/23510948 

Csarnoknegyecl, átlagos állapotú, rest ben  gale ott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/298232 75 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuteren szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piacl adatok szerint bevételek : 

 

2 720  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

85% 

 

F igyelembe vebető  dyes  bevétel: 

 

I  332 928 Ft  

   

.Keitségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

16 646 Ft 

lgazgatási költségeln 2% 

  

6 659 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

16 646 Ft 

Költségek összesen: 

  

39 951 Ft  

   

Eredménr 

  

Éves üzemi eredmény: 

   

292 977 Ft 

Tőkésitési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

   

TarEsített érték, kerekítve: 

  

4 190 000 Ft  

Ingatlan hozamsz mításon alapuló módszerrel meghatározott ertéke Ikerekítve): 

0 190 000 Ft 

a zaz Négymillid-egyszézkilencvenezer-  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  !Macon  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) 

Stlly 

I'M _ 

Súlyozott érték 

(Ft) 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 
_ 

4 390 000 Ft 1003' 4 390 000 Ft 
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft'  0% 0 Ft 
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 190 000 Ft 0% 0 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, Négymillió-há  romszá zkilencaenezer-  Ft. 

7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  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,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi is jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi ás országos hatóságoktól  es  egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás  es  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  es  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 értéket befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

értek 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  es  alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelés) 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 197. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszazkilencvenezer-  Ft 

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

Szakvélemény fordulónapja ;  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2,SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3, INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

5,  ÉRTÉKELÉS 

6.  INGATLAN EGYE/ 1E  1E7T FORGALMI ÉRTÉKE 

7,  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

M ELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapit6 okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 197. tirsz: 35728/18/A/197 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 197. Hrsz: 35728/18/A/197 

RS4SHÁZ ALAP/TÓ OK1RAT (RÉSZLET) 

ARsAseeziuumed ALAPITO mum 

T. 

Altalanos rendelkezések  

Alullrutt Éövärosi VIII. ker. Ingatlankezelö Vállalat  /Budapest, 1804, 

Dams u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest,  VIII. ker.  2470  sz. tulajdzíni 

Lapon  35.72B/18 btu.  alatt felvett.  918 m2  területő, természetben 

Budapest, VEIL  ker.  Prater u. 60.  számú, a  Magyar  Állam klzárólegos . 

tulajdonät  "tee,  Ingatlan kezelője, a ródositott  32/1969.  Kora. sz. 

rendelet  2.5. /2/  tekezdese aloer' a fent körülirt ingatlant  2Z  1977.évl 

IL.  tvr renaelkezései szerint és a mellékelt alaprajznak tegfelelöen 

tärsasnazzá 

alakitja. 

A Magyar Allan  a társasházban lévé  es  a tulajdonát képező lakásokat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen alapító okirat rendelkezéseinek 

megfelelően - természetben megosztva, a telek 'és a közös tulajdonban 

maradol épületrészek kozas hasznalatanak jogával együtt - e vevő személyi 

tulajdonába adja. 

A./ 

kozes tulajdon  

A  lakasok is a nem lakás céljára szolgáló helylségek mindenkori tulaj-

Oonosainak osztatlan ktizos tulajdongba kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett következó épületrészek  es  berendezések! 

I. Telek  918 m2 

13. olda. 



45,00 m2 

40,50 m2 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

IAA.50 m2 

641,60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 
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II. eaületnzerkezetek; alapok. f őfalak, födémek, lakéselválasztó válasz - 

falak, valamint a  (Merck  hanggátld és hőszigetelő anyaga. 

külső homlokzatok, valamint a közösségi helyiségek fal  es  padlóburkolatai, 

azok berendezési és felszerelési tárgyai. 

III. Tetészerkezet: laPOstéte lAggeddssel. 

IV. Kémények, Kéményszegélyek, szellőzők, vIllémécelem, közösségt antenna 

V. Az összes vizellenl szigetelés. 

VI. Az épületen  LAO  csapadékcsatornák, valamint az a/apvezeték a telek  hating. 

Szernyvizcsatorna alap és ejtóvezetékek a külön tulajdoni illet őségő 

helyiségekbe történd leägazásoktél a telekhatérig. 

VII. Vizvezetékhälözat a vizmérötöl a külön tulajönni illetéségü helyiségekbe 

történő leagazásokig. 

VIII. Elektrons  vezetékek a felosztótól a kölön tulajdoni illetéséi Nely5égek 

Zogyasztásmerd drájáig, valamint a käzö5égi helyiségek vetetekrálózata  en 

szerelvénye!. 

IX. Gézvezetékek az utcai elzárótól a külön tulajdoni illetéségü helyiségek 

fogyasztásmérő órkplig. 

X.  A  teljes fütési rendszer. 

XI,  Közös  TV  adás vételi hálózat vezetékei, berenmizzümei 

XII. Kee  kaputialefon hálózat. 

XIII. 13ejárat1 Előtér /fszt,/  

XIV. Lépcsöház /fszt./ 

XV. Közlekedő /fszt./ 

XVI. Szeméttárold /*mt./ 

XVII. Közlekedő /fszt./ 

XVIII. lépcsöház 17 x 8,5 

XIX. Szemétledobó 17 x 3,8 

Xx, Felvond 

XXI. Felvonó 
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XXII.Wiszerhely Id x 0,5 9,00 m2 

XXIII. Tenerfelvonel 

 

5,00 m2 

XXIV.Szivattyóház 

 

7,20 m2 

XXV.Lépcsókijärat 

 

6,00 22 

XXVI.Elöter 

 

8,20 m2 

XXVII.Nerdkpártároló 

 

13,20 m2 

XXVIII.Xdbelfej helyiség 

 

18,00 n2 

XXIX.Gondnokl iroda 

 

4,75 m2 

XXX.Gondnoki raktdr 

 

8,20 me 

XXXI.Raktár 

 

8,80 rn2 

XXXII.Vizöra helyiség 

 

13,20 me 

XXXII'. Folyosó 17 x 14,44 245,48 m2 

XXXIV. leleforszeoa 

 

13,20 me 

xxev. 11öközpont 

 

117,40 m2 

XxXVI. Kuka tároló 

 

3,60 me 

XXXVII.Szeméttároló 

 

8,80 me 

XXXVIII.104E0 

 

21,06 me 

XXXIX.közlekedő 16 x 6? 992,08 m2 

XL.Folyosó 16 x 14,40 230,40 10 

XLI. GCPCS2 nely 16 x 0,7 11,20 e? 

XLII.UP152 nely 16 x 0,7 11,20 m2 

XLIII.GÉPESZ hely 16 x 2,72 43,52 me 

xt.tv. CEPÉSZ hely 16 x 0,70 11,70 m2 

XLV. GePESZ hely 17 x 0,70 11,90 m2 

X131.  WES?  hely 17 x 0,70 11,90 m? 

XLVII. GtPeSZ hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLVIII. GEPÉSZ  holy 17 x 2,70 45,90 m2 

15.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. em. 197.  Hm:  35728/18/A/197 

50,00 m2 
2,20 m2 
6,00 02 
6,00 02 
5,40 m2 

2,25 02 
0,80 m0 
1,50 412 

41,50 02 
3,00 m2 
9,50 m2 

XIIX. Lépcsőház 

L. Raktár 

Kozlekedt 
111.  Kozlekedö 

LILI. Tágulás1 tartály 

L1V. Mérőhely 
LV. TV-antenna 

LVI. Lépcsöteljáró 

LvII.  Steterem 

LVIII. Felvont gépház 

LIX. Felvonó gépház 
LX. I. em. 2/a.  Szolgálati lakás 

/ Szoba  10.00  mO,  !disrobe 12,00,  konyha  7,76 m2, 
Fürdőszoba  3,40 m2, WC 0,80 m2,  Előszoba  5,18 92. 

itjáró  4,40 mg, Loggia 7,5o 412 

Szolg.lakásAsszesen, 51,62 m2 

A Razes  tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz;  Timer  - ttzezredrilsz 

eszmei hányadbol  All. 

B./ 

Külön tulatdon  

tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek - mint társasháztulajdoni 

illettségük alkotó részei - a II/A. pontban felsoroltr kbzds tulajdonban 

maradó vagyonrészek kozós használatinak jogával együtt - természetben 

megosztva az egyes épitményrészek tartozékalkkal, felszereléseikkel és 

berendezéseikkel együtt, a következ6a Szerint: 

1./ 200/1.  sz. társasházi különlaenn,  35.728/18/A/1.  hrsz.  slant  e tervrojzon 
1.  azämmel  jelolt, földszinti,  4  raatar, műhely, üzlet • seholy,  2 !coda, 

konyha, közlekedó, előtér  es  folyosó helyiegekböl álló  128,34 m2 tactile° 

nem lakás céljára szolgáló helyiség  /inlet!,  valamint a  erbselbem  maradó 

16.  oldal 
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195./ 2470/195.  sz. társashazi k;41cn1agen  35.720/18/4/195.  htsz. alatti. a. 

tervra)zon  195. Wiwi  jelölt, földszinti,  2  iroda,  2 Tolosa, 3  C. Zu-
hanyozó helyiségeko41  ‚lid 52,0 12  terülee nem lakás céljára szolgáló% 

helyiség, valamint a közösségben  flame  telékoél, eltményrészekból, Eel-

 

szere1isakc4l  es  tererdezési tergyakból  60/1.0.000,-  a4g2: Hatvan  tu -
ezredrész eszmei tulajdoni hányaddal. 

196./ 2470/196.  sz. társashárl küldnlapon 35.720/18/4/196.nrsz. alatti, a terv-

rajzon 196.számmal jelölt, XVII.  em.  /száritészinti/ egy írtvahelyiségból 

2116 11,70 m2  területa nem lakás céljära szolgáló helyiség, valanint a 
közösségben MaCaCÓ telektall, dditményrészektöl, felszerelésekből  Rs 
berencezési tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizeztedrasz eszmei 
tulajdeni hanyaddal. 

197./ 2470/197.  sz. társasházi 35.720/10/3/197.  hrsz. alatti,  o  terv-

rajzon  197.  számmal jelölt, XVII.  em.  fszárltriezinti/ egy irodahelyiségból 
4114 11,70 m2  területé nem  /aids  céljára szolgáld helyteég. valamint a 
közötségben maradó telekból, épitményre5zekb51, felszerelésekból és 
becendezési tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizezredrész eszmei 
tulajdoni hányaddal. 

MPS.  

190./ 2470/190.  sz. tácsasházi különlagon  35.728/18/4/198.  hrst alatti, a .erv-
rajzon 198. .számmal jelölt, XV/I.  em.  /szárltdszintr: egy irscahelyiségból 
ill6  11,70 02  területé nem lakás céljára szolgáló helység, valamint a 

közéssögben maradó telekből, eitményrészekból, felszerelésekből és 

berendezési tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizezredrész eszmei 
tulajdoni hányaddal. 

199./ 2470/199.  sz. társashazi különlapon  35.728/10/4/199.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon  199.  számmal jeldlt, XVII.  em.  /szárltószinti/ egy irceahelyiséguél 
3110 11,73 m2  területé  rem  lakás céljra szolgáló belyIség, solamint a 
közösségben maradd telekból, épitsényzészekból, felszerelésekból és 
berendezés; tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizezredrdsz estmei 
tulajdoni hányaddal. 
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Belmagasság 

2,47  m 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 197. Hrsz: 35728/18/A/197  

ALAPRAJZ 

18.  oldal 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

Prater ulca 60 

OE:OE;L,1"vo,,,,, NOE 

01.  térkép 
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06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

10.  közlekedő 

07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

1.  a vizsgált ingatlan bejárata 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 197. Hrsz: 35728/18/A/197  

20  oldal 
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14.  öntöttvas  radiator 

16,  belső  ter 

21.  oldal 

7.  repedések és beázás a mennyezeten 
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18.  belső  ter 

20.  fűtéscső légtelenítő szeleppel 

19.  strang falazatban lévő vízcső 

21.  ablak körüli beázás 

22.  oldal -1 



Üres helyiség Értékelt ingatlan megnevezése: 

Készítette: 
Értékbecslő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

6  hónap Aktualizálás érvényessége: 

*Aktualizálás: 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Az eredeti értékbecslés adatai: 

*Aktualizált értékek: 

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, is az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest, 2020.  május  14. 
L 

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

IQ(  Zrt. 
-4* 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60. 17. em. 198 
35728/18/A/I 98 

Fajlagos forgalmi érték: 365.679 Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 3.510.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.07 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2020.02.11 

Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi Önkormányzat 
Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

328 ,441 ,-

 

250 ooto — 

 Ft 

Ft/m2 

Ft 





 

WOES 
Wear 

raereICOEt•90.40 ,..e. 
1.411. 

Sae 41.12•OE. 

CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 
József 86n:it  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adást:  22771393-242 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-469 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 198. 

szám alatti 

35728/18M/198 hrsz-ú 
iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megbitható I Frtektnér8 
OEtki. 



INGATLANFORGALM! SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

ingatlan címe (tul.iap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-469 

Losonci negyed 

1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 198. 

35728/18/4/198 

iroda 

nincs hasznositva 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

12 m2 

12  rn' Fajlagos  m2 är: 365 679 Wm' 

918 m2 

12 /  10000 

felújítandó 

emeleti 

piaci összehasonlító- és hozamalapu módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 
szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a  pied  viszonyok tanulmányozása után, a 
helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 240 000 Ft 

azaz Kettőszáznegyvenezer-  Ft. 

Ilkvidációs érték a forgalmi érték  8046-a*: 3 510 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáztízezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher- is igénymentes állapotban került meghatározásra. 

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi  (pled)  értékének meghatározására kiszült. 

likvidációs érték a kényszerértékesítés  es  gyors eladás miatt  Mt  szükségessé, melyet az elhelyezkedés is az 
Ingatlanpiac' viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

  

2020 FEBR 11. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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WiSA.U.ANFCRGALMI SZAKÉRLÓI VÉLEMÉNY  

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  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 történ ő felhasználásra, 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

AZ  értékelés során helyszlnl 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  2033-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997, (V1/1. 1.) PM 

rendelet előírásal. 

A  helyszíni szemle  sonar'  a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

1.  rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 198. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  rn2 

Helyrajzi száma; 35728/18/N192 

Ingatlan megnevezése: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapitó okiratban meghatározott 

helyiségek, 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

ti Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

tu  Ingatlan  Budapest  VIII. kerület losonci negyed kerületrészében, az Illés utca  es a  Szigony utca között fekszik, 

a Prater  utcában.  Az  utca burkolata aszfalt,  a  parkolás  a  közterületen fizetős.  A  lakóház lakótelepi környezet 

része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 
AZ  ingatlan Infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  203  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

eBeszségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető, Tömegközlekedési eszközök  a  környéken  50-
300  méterre elérhetőek. 

Autóbusz Trolibusz D Metrojfitiidalatti D vasút 

3.  oldal 



INGARANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEM NY 

4.2,  Ingatlan általános jellemzői 

Az épülettömb  kb.  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből, melynek homlokzata 

átlagos állapotú. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely  2  személylifttel és  1  teherlifttel ellátott.  A  személylift a 

16.  emeletig közlekedik, onnan egy fém rácsú ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

folyosóból nyíló helyiségek  es  önálló albetetek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A/198  sz. albetét 

képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 

mérhető, a holeadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a világítás 

kiépítésre került.  A  burkolat szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszerkezetű ajtó, 

amely a közös folyosóról nyílik, és valójában ez választja el a többi albetéttől. Az ablak fémszerkezetű  es  sík 

üvegezéssel ellátott, hötechnikailag azonban rossz állapotú. 

Az ingatlan területét megosztja a strang vezetékeket magában foglaló fel falazat, amely korlátozza az albetét 

hasznosíthatóságát, valamint esztétikailag is kifogásolható.  A  falazatot jelöltük az alaprajzon, melyet a melléklet 

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

Összességében az albetét műszaki állapota felújítandó, felújítás után raktárként/irodakent/tárolóként 

hasznosítható. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 
Műszaki állapot 

Épüleszintbeli kialakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsok lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: szőnyegpadló felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nines 

 

Külső nyílászárók: fern  szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyilászárók: fa szerkezet felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás éve: ma. 

 

' Felújítás tárgya: 

..—.... 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: fe1ülftand6 

Megjeg 

a. oldal 
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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,  es  annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

146z: 

Az épület átlagos állapotú, vakolatmállás nem látható, a belső lépcsőház karbantartott, szép állapotú, a lépcsök 
sérülésmentesek.  A  tető valószínűleg nincs megfelelően szlgetelve, mert a legfelső szinteken beázás nyomai 
láthatók. 

Albetét: 

Az albetét mennyezeti részen, illetve az ablak körül kiterjedt beázás latható, ez valószínű a tető rossz állapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések Is láthatók, melyek az anyagtani 
összetételt okokból keletkezhettek. 

Bérlői megjegyzés: 

Az Ingatlan  Ores,  nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Faint Nettó Korrekció Hasznos 
iroda szónyegpadló tapétázott 12,00  m• 103% 12,00  m' 
mérési korrekció 

   

100% 0,00  rn' 
Összesen: 

  

12,00  m' 

 

12,00  m' 
Összesen, kereldtve: 

  

12  ne 

 

12  rn' 

Megjegyzés: 

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

 

  

5. old al 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VIII.1.)  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  es  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  Arta  fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  es  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 értékelés' módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznalnak  es  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: 
1.Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2.A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)ithelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2193“ 1,0-4,94+1,5%+1,0%  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  n.év) 
S.  A  eéreolyamok jelenértékének meghatározása. 
6, A  I 

'egMagaSabh jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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Költségalapú számításimódszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraeldállitasi értékbő l azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépitményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, karosodott 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 elő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva  at  avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzökkel és funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  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)  2018.  évi egységáral 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  at  épület fő szerkezeteinek romlását  es  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  es  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 kívüll körülmények miatt  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértekét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telekeszmei értékének számítása:  

1 Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 
- Társasház telek területe: 918  m' 

Eszmei hányad: 12 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 1,10 m 2 
fajlagos átlagár, kerű letrészen belül: 220 000  Ft/mi 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 240 000 Ft Kettőszáznegyvenezer-  Ft  . 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. äH  adat  1. OH  adat  2. OH  adat  3. OH  adat  4. OH  adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest'  
Präter  Lace 60. 
17. ern. 198. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25, 

VIII. ker., 
Auróra utca 

VIII. ker., 

Víg utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 

Kiss lezsef  
utca  5. 

megnevezése: iroda inlethelyiség üdethelyises ihiethelyiség iiileihelyiség üzlethelyiség 

( 
alapterület  (m2): 
— 

12 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / ténykadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 
— 

13 900 000 14 500 000 18 400 ODD 22 800 000 13 990 000 

kínálat /adásvétel Ideje  (6): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos a  la par  (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKOÖK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% 0% 

 

0% 0% 

általános műszaki állapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatóság -10% -10% -10% -10% -10% 

galéria/galériázhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -15% -33% -36% -28% -43% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 415 713 402 470 340 065 325 803 344 345 

Fajlagos átlagár: 365 679  Ft/in' 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan értéke II:ereknee: 0 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

adat: 

S. adat: 

Pilagdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átlagos / felújítandó állapotú, vizesedő üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galerlázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vizes 

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejäratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, ingatian.com/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

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

4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft 

8.  oldal 
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5.22.  Hozamszámitáson alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt íngatlan, összehasonlitó 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonl6 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Niter  utca  60.17. 
ern, 138 . 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

József  Wait 22. 

VIII. ker., 

Blaha Lujza  ter 

környéke 

ingatlan megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség űzletlielyiség 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

klnálati díj/ szeri. bérleti díj (Ft/hó : 135 COO 150 000 150 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó); 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapär (Ft/m7h6): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5%  

 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 

Összes korrekció: -27% -23% 4% 

Korrigált fajlagos alapár; 2 321  Ft/m2/hó 2 982  Ft/m2/h6 2 857  Ft/m2/hó 

Kerr.  fajlagos alapár kerekítve: 2 720  Ft/m2/h6 

összehasonlító adatok leírása: 

1. adat; 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, átlagos/jó állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiség, ingatlan,com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, Ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 720  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető dyes  bevétel: 1 332 928 Ft 

  

Költségek: 

 

FelúJltási alap: 5% 

 

16 646 Ft 

Igazgatásl költségek: 2% 

 

6 659 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

16 646 Ft 

Költségek összesen: 

 

39 951 Ft 

  

Eredmény: 

 

Lies  üzemi eredmény: 

  

292 977 Ft 

Tökésítéslräta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tökésltett érték, kerekltve: 

 

4 190 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz Négymillio-egyszázkilencvenezer-  Ft  . 
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6. INGATLAN EGYtz Iti  EU  FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fd számítást aikalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben Jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
is 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 

iFtl 

Súly 

Pel 

Súlyozott érték 

MI 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 390 000 Ft 100% 4 390 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 190 000 Ft 0% O rt  

Az  ingatlan egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 390 COO Ft 

azaz, Négymillió-hdromszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

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

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes is 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,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól  es  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  es  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 szem ben esetlegesen fennálló terheket is kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

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

a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosithatják, illetve érvénytelenithetik 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  As  alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 



INGAILANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8. ÖSSZEFOGI  Ai AS 

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

Ingatlan címe: 1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 198. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2,  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

S. INGATLAN EGYELIETETTFORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitá okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
lE

ID
O

M
E

M
D
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MELLÉKLETEK: 1083 Budapest, Palter  utca  60.17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198 

In>  OKIRAT (RÉSZLE7) 

TÁRSAietiTtLéjOghl alLaPITO OKIRAT 

I. 

Altalános rendelkezések  

A.Lulirott Fővárosi  VIM  ker. Ingatlankezelő Vállalat  /Budapest,  Ma, 

Bar= u. 65-67.  sz./  ;ant  a  Budapest,  VIII. ker.  2470  sz. tulajdoni 

Lapon  55.720/10  hrsz.  elan  felvett,  918 02  terület0, természetben 

Budapest.  VIII. ker.  Peltier u. 60.  számü, a  Magyar  Állom kizárdlagos . 

tclajdenet képezó ingatlan kezelője, a mödesstott  12/1969. Korn.  sz. 

rendelet  2.4. /2/  bekezdése elaPjön a fent katülirt ingatlant az 1977.évi 

11.  tvr rendelkezései szerint ás a aellékelt alaprajznak regfelelően 

tereaSh6ZZ4 

alakitja. 

Magyar Allan  a tärsasházoan  WO  és a tulajdonát képező lakásokat 

valamint egyéb heiyiségeket a jelen alepittl okirat rendelkezéseinek 

tegfelelően - tercesretoen megosztva. a telek  es  a közös tulajdonban 

épületrészek kozds nasználatanak jogival együtt -  4 V40  személyi 

tuludonaba adja. 

11. 

A./ 

kbze tulajdon  

A  lakások és a nem lakás céljára szolgáld helyiségek mindenkori tulaj-

Gonosainak osztatlan közos tulajdonába kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett következd épületrészek és berendezések: 

I. Telek  918 m2 

13. Waal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198 

It. ületszerkezetek: alapok, főfalak, födémek, lakéselvalasztó válasz - 

falak, valamint a f ődémek banggátlii és ridszigetelö anyaga. 

Külsé homlokzatek, valamint a közösségi helytségek fal és paolóburkelatai, 

awl<  berendezési és felszerelési targyai. 

III. Tetőszerkezet: lapostatö ligyfedassel. 

IV. Kemeny*,  Kéményszegélyek, szellőzök, közössé 

V.Az összes vizelleni szigetelés. 

VI.At  épületen  led  csapadékcsatornák, valamint az alapvezeték a telek hatarig. 

Szennyvizcsaterna alap és ejtövezetekek a külön tulajdoni Illet őségű 

helyiségekbe történő leágazásoktól a teleknotazig. 

VII. Vizvezetékhalózat a vIzmérötöl a külön tulajooni illet őségű helyiségekbe 

történ' leagazeisokig. 

VIII. Elektromos vezetékek a főelosztótól a külön tulajdoni illeteségü helyiségek 

fogyasztásmard dréjéig, valamint a közösségi helyiségek vezetékhálózata  es 

szerelvényei. 

IX. Gézvezetékek az utcai elzérétél a külön tulajdoni illet őségű helyiségek 

fogyasztásmérő dregig. 

X. A  teljes  Mast  rendszer, 

XI. Közös  TV adds  vételi hálózat vezetékei, berendezéset 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejératt Előtér /fut./ 45,00 m2 

XIV. Lece0baz /fut./ 40,50 m2 

XV. Közlekedö /fait./ 10,50 m2 

XVI, Szenttároló /fszt./ 15,70  'in2 

XVII. Közlekedd /fszt./ 10,50 m2 

XVIII. lipcsöhéz 17 x 8,5 144,50 m2 

XIX. Szemétledobó 17 x 3,8 64,60 m2 

XX. Felvond 3,00 m2 

XXI. Felvonó 3,00 m2 

14.  oldal 
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MELALETEK: 1083 Budapest, Prater  utca  60.17. ern. 198. Hrsz: 35728/18/A/198 

XXII. Heszerhely 18 x 0,5 5,00 m2 

XXIII. Tenertelvonó 

 

5,00 m2 

XXIV. 5zivattyedz 

 

7,20 m2 

XXV. Lépcakijärat 

 

6,00 m2 

XXVI.  Elder 

 

8,20 m2 

XXVII. Xeräkpértäroló 

 

13,20 m2 

XxV111. Xäbeltej helyiség 

 

18,00 m2 

XXIX. Gondnok' iroda 

 

8,75 '2 

xxX. Gondnok) raktér 

 

9,20 m2 

XXXI.Raktär 

 

8,00 r2 

XXXII. VIzea helyiség 

 

13,20 m2 

XXXIII. Folyosó 17 x 14,44 245,48 m? 

XXXIV.lelefonszutu 

 

11,20 m? 

XXXV.1106becwit 

 

117,40 m2 

XXXvI. Kókatároldi 

 

3,60 12 

XXXVII. Stemettäroló 

 

8,80 m2 

%XXVIII.  !Ref) 

 

21,06 m2 

XXX1X. közlekedó 16 x 62 992,00 m2 
XL.  Folyosó 16 x 14,40 230,40 n.2 

XL1. GePtSZ nely 16 x 0,7 11,20 m2 

MI.  CMS/  hely 16 x 0,7 11,20 m2 

XLIII.  WES?  hely 16 x 2,72 43,52 m2 

XLIV. GgRESI hely 16 x 0,70 11,70 gr.2 

XLV. GOISZ ncly 173' 0,70 11,90 m2 

Gtes2 hely 17 x 0,70 11,90 m2 

xLvii.  cow  hely le x 0,70 11,20 m2 

XLVIII. GÉPÉSZ  holy 17 x 2,70 45,90 m? 

15.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest Pieter  utca  60. 17. em. 198.  Hm:  35728/18M/198 

XLIX. Lépcsöház 50,C0 m2 

L. Raktär 2,20 m2 

LI. Közlekedő 6,00 m2 

LII. Közlekedő 6,00 m2 

LIII. táguläsi tartély 5,40 m2 

L1V. Ibiröhely 2,25 m2 

LV. TV -antenna 8,80 m0 

LVI. Lépcsöteljdró 1,50 m2 

LVII. Gépterem 41.50 m2 

LVIII. Felvonó gépház 3,00 m2 

ilx. Felvonó gépház 9,50 m2 

LX.  1. em. 2/a.  Szolgálati  lakes 

/ Szoba  18,00 m0,  fdiszobe  12.00,  konyha  7,76 id, 

Ffflöszoba  3,40 4.2, WC 0,88 m2,  Előszoba  5,18 442, 

i1.10rd  4, 40  ne,  Loggia 7,5o  m? / 

Szolg.lakäs:összasen; 51,62 m2 

A  köZöS tulajdon  10.000/10.000.- Auto;  Tizezer - tizezredrdsz 

eszmei hányadbot  all. 

LI. 

8./ 

Klan  tulajdon  

A  tolajdonostersak külön totajdnnebo kerülnek - mint társasháztulajdoni 

illeiöségük alkotó reZei - a 1I/A. oontban felsorolteközds tulajdonben 

maradó vagyonrészek közös használatinak jogúval együtt - természetben 

megosztva  at  egyes doitményrészek tartozékaikkal, felszereléseikkel ás 

berendezéseikkel egytatt, a következök szerint: 

1./ 2470/1.  sz. tärsesház1 különlapon,  35.728/18/4/1.  hrsz. alatti e tervrajzon 

I. számmal jclolt, Ibletzinti,  4  raktar, möheiy, üzlet + aGhely,  2  iroda, 

. konyha, kozlakedö, elöter  es  folyosó helyiségekből  6116 128,34 02  terdlet0 

nem lakäs céljára szolgáld helyiség halet/, valamint a közösségben maradd 

16.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. OM. 198.  Hisz:  35728/18/A/198 

195./ 2470/195.  sz. társasházi különlapon  15.728/18/4/195.  hrsz. alattt, e. 
tervrajzon  195.  számmal jelölt, földszinti,  2  trade,  2  folyosó,  3 WC,  zu-
hanyozd helytségekból illd  52,0 m2  területü nem  lakes  céljára szolgáló; 
helyiseg, valamint a aozösségoen meredd telakedl, ePttedrtyriszatb:51, tei-
szerelesekból  es  terendezes1 tazgyalel  60/10.010.-  azaz:  Bowen  - ttz - 
ezredrész eszmei tülajdont hányadoe/. 

1.96.1 2470/196.  sz. tersastuizi küldnlapon 35.728/18/4/196.hrsz. alatti,  8  terv-
rajzon 196.számmal je/t111,'XVII.  em.  /száritészinti/ egy iredanelyiségtól 
dIld  11,70 m2  területű nem  lakes  céljára szolgáló helyiség, valamint a 
közösségben maracó telektin, épitmenyrészektól, telszerelesekból  es 

berendezést tárgyakb41  13/10.000.-  azaz: it:anti:from - tizezcsdrész eszmei 
tulajtcni hányaddal. 

197./ 2470/197.  sz. társasház/ küldnia— Wipor35.728/18/d/197. hrsz. alatti, a terv-
rejzon  197.  számmal jelblt, XVII.  Me.  /szárltósztntl/ egy irodanelyiségoll 
álló  11,70 m2  területű  it  lakás céljára szolgáló helyisig, valamint a 
közösségben maradd telekből, teitmenyreezektd1, telszerelesekból és 

berendezést tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizensdrész eszmei 
tulajoani taleY80öld. 

198./ 2470/198.  sz. társasházi különlapcn 35.728/1B/A/198. hrsz. alatti, a terv-

 

rajzon 198. .számmal jeldlt, XVII.  em.  /száritószintli egy trocanelyiségból 
elld  11,70 m2  területé nem  lakes  céljára szolgáld helyiség, valamint a 
közösségben maradó teleeól, épitményrészektól, felszerelesekból és 

anzmansatracen tsrmenetateramtet-

 

berendezést tárgyakból  13/10.000.-  azaz: tizenhárom tizezredrész eszmel 

lenteemrsze=   tula>iont hányaddal. 

199./ 2470/199.  sz. társashizi különlapon  35.720/18/A/199.  hrsz. alatti, ateiv.
rajzon  199. same:  jelölt, XVII.  em.  /száritriszinti/ egy trodahelyisegbdI 
gild 11,70 m2  területű nem  lakes  céljára szolgáló helyiség, valamint a 
közösségben maradó telékbdl, dottményrészektól, telszereldsekoól  du 
berendezési tárgyakból  13/10.000,-  azaz: Tizenhárom - tlzezredrész eozmei 
tulajdoni hányaddal. 

17.  oldal 
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Belmagasság 

2Á7m 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. ern. 198.  Hrsz:  35728/18/A/198 

ALAPRAJZ 

18.  oldal 



02.  utcakép 

04.  környezet 05.  li 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em 98.  Hrsz:  35728/18M/198 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

Prater  utca  60 

01.  térkép 

19.  oldal 
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07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

O.  közlekedő 11.  a vizsgált ingatlan bejárata 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198 

06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

20.  oldal 
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17.  öntöttvas  radiator 16.  „strang" falazatban lévő fűtéscső 

otit
 21.  oldal 

12.  tapétázott falazat 

14.  levált tapéta 

3.  futéscső légtelenítő szeleppel 

15.  repedés/beázás a mennyezeten 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198 





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

Budapest,  VIII. kerület 
Práter  u. 60. 17. em. 199 
35728/18/A/199 

Készítette: 
Ertékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi értek: 365.679 Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 3.510.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.07 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

-"Fa Abota-t,_4 e (c) 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  507,) 

  

SZ5.4 /1 /1 

  

Ft/m2 

Ft 

Ft 

  

, eSto,axi - 

  

  

975,o00, - 

  

     

       

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

Budapest, 2020.  május  14. 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@eitekbecslesek.com 
Fővárosi Biróság 
CieJsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-470 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 199. 

szám alatti 

35728/18/N199 hrsz-ú 
Iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megblzhatö I trtekmerö 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-470 

Kerületen belüli elhelyezkedése Losonci negyed 

Ingatlan címe (tul,lap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 199. 

Helyrajzi száma :  35728/18/A/199 

Ingatlan megnevezése : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja Önkormányzat általl megrendelés, értékesitéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  12 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  12  rn2 Fajlagos  m2  ár:  365 679  Ft/m2 

Társasház telek területe :  918 m2 

Eszmei hányad :  13 /  10000 

Belső műszaki állapot felujitandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere :  pled  összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 
szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 
helyszíni bejárás  'es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 260 000 Ft 

azaz Kettőszázhatvanezer-  Ft 

likvidéciós érték a forgalmi érték  80%-a*: 3 510 000 Ft 

azaz Hárommillió-ötszáztízezer-  Ft. 

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

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi Ingatlan forgalmi  (pled)  értékének meghatározására készült. 

likvidaciás érték a kényszerértékesítés  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  es  az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

Lakatos Ferenc 

Ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 
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INGATIANFORGALMI SZAKÉRe VÉLEMÉNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross a,  63-67.),  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. SZAKÉRTŐ I 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 (EV5  2003-2016)  irányelvei  es  a többszörösen módosított  25/1991  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai, 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét  es 
más értékbefolyásoló tényezőket megvIzsgáltuk Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk, 

Helyszíni szemlén jelenlévők; Ingatlanvagyon-értékelő 

3.INGATLAN-NYILVÄNTARTAS SZERINTI ÄLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllventartis szerinti állapotot. 

rész; 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint); 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. ern. 199. 

Tulajdoni lap szerinti területe; 12,0  m' 

Helyrajzi száma; 35728/18/A/199 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

It  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

lit  rész: 

Bejegyzö határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az  Ines  utca és a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős.  A  lakóház lakótelepi környezet 
része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak lathatók. 
Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 
300  méterre elérhetőek. 

TaMeszkö2lekediasi eszkE4ski  

Villamos Autóbusz 

  

Trolibusz 

    

D Metro/Fäldalatti 

 

Vasút 

  

   

8.  oldal 
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42.  Ingatlan älta  lá  nos jellemzői 

Az épülettömb  kb,  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből, melynek homlokzata 

átlagos állapotú. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely  2  személylifttel és  1  teherlifttel ellátott.  A  személylift a 

16.  emeletig közlekedik, onnan egy  fern  rácsú ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

folyosóból nyíló helylségek és önálló albetetek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a 35728/J8/A/199 sz. albetét 

képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 

mérhető, a hőleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a világítás 

kiépítésre került.  A  burkolat szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyilászáró egyszerű fa tokszerkezetű ajtó, 

amely a közös folyosóról nyílik,  es  valójában ez választja el a többi albetéttöl. Az ablak fémszerkezetű és sík 

üvegezéssel ellátott, hötechnikailag azonban rossz állapotú. 

  

   

     

Az ingatlan területét megosztja a strang vezetékeket magában foglaló fél falazat, amely korlátozza az albetét 

hasznosithatóságát, valamint esztétikailag is kifogásolható.  A  falazatot jelöltük az alaprajzon, melyet a melléklet 

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

Összességében az albetét műszaki állapota felújítandó, felújítás után raktárként/irodaként/tárolóként 

hasznosítható. 

Épület épitesi  eve: ma.  1973-74 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelt: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt he se csoport: iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: szőnyegpadló felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyilászárók: fém szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyilá Mk: fa szerkezet felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegviz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás éve: ma. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: feletando 

  

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészitése a rendelkezésre  61(6  adatok (az épület építés ideje, müszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszinen műszaki szemlét tartottunk is a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, is annak lehetséges okait leirtuk, Illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az épület átlagos állapotú, vakolatmállás nem látható, a belső lépcsőház karbantartott, szep állapotú, a lépcsők 

sérülésmentesek.  A  tető valószinüleg nincs megfelelően szigetelve, mert a legfelső szinteken beázás nyomai 

láthatók. 

Albetét: 

AZ  albetét mennyezeti részén, illetve az ablak körül kiterjedt beázás latható, ez valószínű a tető rossz állapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések is lathatók, melyek az anyagtani 

összeteteli okokból keletkezhettek. 

Bér2i megjegyzés: 

Az ingatlan  tires,  nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda szőnyegpadló tapétázott 12,00  m' 100% 12,00  m' 
mérési korrekció 

   

103% 0,00  m' 
Összesen 

  

12,00m' 

 

12,00 m2 
Összesen,  Ice  reldtve: 

  

12 m1 

 

12  m' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre illó műszaki teivrid: adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

S. oldal 
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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. (Vint) PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előirtaknak 
megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról is 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 kezell. 

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  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámitáson 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma  ([VS 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 

lebonyolitott 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  pled 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek.  Mittel  közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Ai  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: 
1.Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 
2.A  jövöbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar allampapir hozama)+ingatlanpiacl kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottségok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 
2. 5%+1,0-4,5%+1,596+1,096=  lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,596. (2019. IV.  név) 
S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszá mítá  son  alapuló érték. 
A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzak. 

6.  oldal 
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Költséga  la  ptl számítási módszere 

A  nettó pótlás' költség  SG  értékelés a vagyontárgy értéket az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállitási 
költsége alapján adja meg. Az Olraelöállítási értékből azonban le kell vonni  at  idő múlása,  at  elhasználódás,  at 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét,  meld  a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értéket. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok  at  értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy  at  adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő  la  kosság számára. 

Építmények esetében  at  értékelés,  at  épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva  at  avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség  a  vizsgált épületekkel  es  építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol  a  részletes műszaki paramétereket nem ismerjük,  a  brutto 

újraelőállítási értékeket  a  rendelkezésre álló, vagy  at  általunk készített méretkimutatás  As a  Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységarai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás  at  idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fö eleme; 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkclonális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni  at  épület fő szerkezetelnek romlását  es  a szerkezetek 
arányát  at  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, 

- !pad 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  at  ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy  at  általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszgmi értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918 m2 

Eszmei hányad: 13 

Albetétre jutó telek terület: 1,19  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül; 220 COO  Ft/m 2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 260 000 Ft 

/ 101100 

Kettöszázhatvanezer- Ft. 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt  Mg, ÖN adat  1. 15H  adat  2. 04-1  adat t ÓH adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest
'  

Prater  utca  60. 
17. em. 199. 

VIII, ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 

VIII. ker., 
Víg utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 
utca 

_ 

VIII. ker. , 
Kiss József  

utca  5. 

megnevezése: iroda üzlethelyIség ililethelyiség üzlet helyisét üiIetheIyisé üzlethelyiség 

alapterület  (m2): 12 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár! adásvételi ár  (Ft): 13 900 000 14 500 COO 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapár (Ft/m2 ): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 

 

2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% 

 

-5%  

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltérő felszereltség  (fates,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosithatóság -10% -10% -10% -10% -10% 

galér galeriázhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -15% -33% -36% -28% -43% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 415 713 402 470 340 065 325 803 344 345 

Fajlagos átlagár: 365 679  Ft/m 

Ingatlan becsük piaci értéke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan értéke IcerekFtve: 4 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5,  adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átiagos/felújítando állapotú, vizesedő üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galériázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vizes 

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 

lakásként használt helyiség, ingatlan.corn/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, ingatlan.com/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

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

4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-há  romszázkilencvenezer-  Ft 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámitáson alapuló értékelési módszerrel 

Adatok ' értékelt Ingatlan összehasonlitó 

adat  1. 

összehasonlitá 

adat  2. 
összehasonlito 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 
Prater  utca  60. 17. 

em. 199. 

VII!. ker., 

Baross utca 

VIII. kef., 
.85zsef körüt  22. 

VIII. ker., 
8Iaha Lujza té  r 

környéke 

inga  flan  megnevezése: Iroda titlethelyriseg inlethelyiség iillethelylseg 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

kínálati díj / szers. bérleti díj /hó : 135 000 150000 150 000 

kínálat / szerződés  i  eje lév, háj: 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m 2/h61: 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 

elterő müszakl állapot, felszereltség -20% -20% 0% 

kerűleten belüli elhelyezkedés -10% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 

Ns:es Itorrekci6; -27% -23% 4% 

Korrigält fajlagos alapár: 2 321  Ft/m2/hó 2 982  Ft/m2/ho 2 857  Ft/rn2Jhó 

Korr. fajlagos a  la par Ice  rekltve: 2 720  Ft/m2/h6 

összehasonlító adatok leirása. 

1.  adat: 

2, adat 

3, a dat: 

Palotanegyed, átlagos/jó állapotú, vízes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiség, ingatlan,com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galérlázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felúJítando állapotú, szuterén színten elhelyezkedő, 

utcafrontl bejáratos üzlethelyiség, ingatlartcom/28812806 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

placi adatok szerint bevételek  z 2 720  Ft/m2/hd 

 

Kihasználtság: 85% 

 

figyelembe vehető  Eves  bevétel: 

 

332 928 Ft  , 

 

i  
Költségek: 

 

Fekijitási alap: 5% 

 

16 646 Ft 

igazgatási ltségek: 2% 

 

6 659 Ft 

Web  költségek: 5% 

 

16 646  t 

Költségek us n 

 

39 951 Ft 

  

Eredmény: 

 

eves üzemi eredmény: 

  

292 977 Ft 

Tökésitési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

7fflresitett értek, kerekltve: 

 

4 190 000 Ft  

Ingatlan hozamszá on  lapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz Nagymillíd-egyszázkilencveneter-  Ft  . 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A pied  összehasonlító módszert, mint fő számitást 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  költségalapit módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Stanton  érték 

[Ft] 
Súly 

[541 

Stilyozott érték 

[Ftl 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 390 000 Ft 100% 4 390 OM Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 190 000 Ft ._ 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 4 390  000  Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, Négymillid-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

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

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  As  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (logcim, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

at  értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy  at  ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás  es  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  at  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 értéket; 

a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásold körülményekben  beano  lényeges változás eseten szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják  at  ingatlan értekét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban  at  értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

at  általunk meghatározott értékek  at  előzőekben vázolt feltétele ken és alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 199. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulánapja :  2020'  január  29. 

szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes 

Budapest, 2020.  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

SZAKÉRTól VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETF FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉltLEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

31.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/18/4/199 

TULAJDONI LAP 

Nem läteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 
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Nem  hi  teles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/18/A/199 

 

ET) ' 

 

T4RSA5mAnttAXIONI4LAPIZ0OXIRAI 

Altalénes rendelkezések  

Alulirott Főveroel VIII.  Wm%  Ingatlankezelő Vállalat  /Budapest, 1804, 

Wass u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest.  VIII. ker.  2470  sz. tulajdont 

Lapon  35.728/18  hrsz. alatt felvett,  918 m2  területb, természetben 

9Jdapest, VIII. ker.  Prater u. 60.  szamti, a  Magyar  Állam kizerolages 

tulajdont képező ingetlan kezelője, a modositott  32/1969.  Korm. sz. 

rencelet  2.5. /2/  bekezdése a18p3án a fent körülirt ingatlant az 1977.évi 

11.  tvr rendelkezései szerint és a mellékelt alaprajznak megfelelően 

társasnázza 

A Magyar Allan  a társashézban lévő  es  a tulajdUndt képező lakósckat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen tleoltd  gnat  rendelkezéseinek 

'regfelelően - természetoen megosztva, a telek és a  kerbs  tulajdonban 

made  épületrészek  kerbs  használatanak joodval együtt - a vevő személyi 

tulajdonába adja. 

11. 

A./ 

kerbs tula;en  

A  lakások  es  a  rem lakes  cetjara szolgaló helyiségek mindenkori tulaj-

donosainak osztatlan  )(dips  tulajdonába kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett Uvetkezó épületrészek és berendezések: 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Peer  utca  60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/18/A/199 

If.  goületszerkezetek: alapok.  !Kaiak,  födémek, lakéselvilasztó valasz 

valamint a ftemek hangedtló és hőszigetelő anyaga. 

Kiilső honlokzatck, valamint a közösségi helyiségek fal ds padlóburkolatai, 

azok berendezést és felszerelési targyal. 

III.Tetöszerkezet, lapostetö ligyfedéssel. 

IV.kémények, Kéményszegélyek, szellőzők, villevetelem. közösségi antennák. 

V. Az ésszes vizelleni szigetelés. 

VI.Az épületen  lava  csapadékcsatornák, valamint az alanvezeték a telek határig. 

Szennyvizcsatorra alap és ejtővezetékek a külön tulajdoni Illetőségű 

helyiségekbe történd leágazásoktól a telekhatárig. 

VII.Vizvezetékhälözat a vlzmérötól a külön vilajdoni helyiségekbe 

történd leägazésokig. 

v:II Elektromns vezetékek a főelosztótól a külön tulajdoni illetöségü helyiségek 

fogyasztasmérd órájáig, valamint a közösségi helyiségek vezetéknálózata és 

szerelvényei. 

IX.  Gázvezetékek az utcai elzirdtól a külön tulajdoni illetöségB helyiségek 

fogyasztasméré érájáig. 

X.  A  teljes fUtési rendszer. 

Közös  TV adds  vételi hálózat vezetékei, berendezései 

XII.Közös kaputelefon hálózat. 

XIII.Bejárati Előtér  /feat./ 

XIV.Lépcsőház /fszt./ 

XV.közlekedd /fszt./ 

XVI.Szeméttdroló /tszt./ 

XVII.Közleked6 /fut./ 

XVIII.Lépcsőház 17 x 8,5 

XIx. Szemétledobó 17 x 3,8 

XX.Felvond 

XXI.Felvond 

45,00 m2 

40,50 02 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

144,50 m2 

64.60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. ern. 199. Hrsz: 35728/18/N199 

XX11, 400zer 10 x s(20 012 

Tenerfelyché 

 

5,00 m2 

XXIV. yatty0hOz 

 

7,20 m2 

XXV. 

 

6,09m2 

XXVI. Elátér 

 

8,20 m2 

XXVII, Xerakpártáraló 

 

13,20 all 

XXVIII. Kábelfej helyiség 

 

18,00 m7 

XXIX. Gonanak1 iroda 

 

4,75 m2 

XXX. Gondnoki raktár 

 

8,20 m2 

XXXI. Rakiär 

 

8,90 m2 

XXXII. Viara helyiség 

 

13,20 m7 

XXXIII. Felyesd 17 x 14,44 245,40 m2 

XXXIV. Telefonszoba 

  

XXXV.hlikb2pant 

 

117,40 m2 

XXXVI. Kukataroló 

 

3,40 m2 

XXXVII.Szemettars16 

 

8,00 112 

XxXVII1. IRAFÖ 

 

21,04 m2 

XXXIX, Ktizlekedä 16 x 62 992,00 w2 

XL. folyosó 16 x 14,40 230,41 m? 

XLI.wrsz hely 16 x 0,7 11,20 m? 

%LIU  G01,52  hely 16 x 0,7 11,20 p2 

XLIII. GÉPESZ hely 16 x 2,72 43,52 m2 

XLIV.  G6157.  hely 16 x 0,7C 11,20 m2 

XLV. GĽPtSZ hely 17 x 0,70 11,90 412 

XIV!.  Me?,  hely 17 x 0,70 11,90 m2 

XL Vii.  GÉPCS2 hely 16 x 0,70 11,20 HQ 

XLVIII. GOES Rely 17 x 7,70 45,90 m2 

15.  oldal 

91 
„Lt. 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 199. Hrsz: 35728/18/A1199 

ztlX. Lépcsőház 

L. Raktár 

LI. Közlekee 

LII. Kozlekedő 

Tágulást tartály 

LIV. MáróhelV 

LV. IV-antenna 

LVI. Lépcsőfeljáró 

LVTI. Gepteren 

LVIII. Felvonó gépház 

LIx. Felvonó gépház 

LX.  I. em. 2 / a .  Szolgálata lakás 

50,00 m2 
2,20 /42 

6,00 142 

6,00 02 

5,40 m2 

2,25 m2 

8,80 ;40 

1,50 m2 
41,50 m2 

3,00 m2 

9,50 m2 

/ Sta.  18,00  mO, félszoba  12,00,  konyha  7,76 m2, 

FOrdőszoba  3,40 m2, WC 0,88 n2,  Elószoba  5,18 m2, 
Atjáró  4,40  nO,  Loggia 7,5o m2  / 

Stolg.lakásdhszesen, 51,62 02 

A  koadS tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz: Tizezer - tizezreórász 

eszmei hönyadból  all. 

8./ 

Külön tulaidnn  

A  tulajdonostärsak kdlön tulajdonába kerülnek - mint tärsasháztulajdoni 

tIletöségük alkotó reszel - a II/A. oontben telsoroltr kbzös tulajdonban 

natant!'  vagycnrészek kozös használatinak  peal  együtt - természetben 

megosztva az egyes eltményzészek tartozékaikkal, telszereléseikkel  Es 

berendezéseikkel együtt, a következe szerint; 

1./ 2470/1.  sz. társasház1 különlapnn,  35.120/18/4/1.  hrst. alatti e tervrajzon 

I. számmal jeleit, földszlnti,  4  raktár, nGhely,  inlet  mgholy,  2  iroda, 

konyha, kozleked6, előtér  es  folyosó helylsegokból  3110 120,34 n2  terület° 

nem lakás céljára szolgáló helyiség /üzlet/, valamint a kozösségben  mad* 

16.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest  Praterurca60,17.ent 199.Hrsz:35728/18/A/199 

195./ tarsashazi külenlapon  35.723/12/A1195. Inn,  alatti-, a. 

on 195.-real  jelalt, földszinti,  2  troda,  2  folyosó,  3 WE,  zu-

hanyozó belyiségeknöl álló  52,0 m2  terólat5  net  lakás céljára szolgálák 

helyiség, valamint a kozessagoen maradó telekból, épirmeryrészekbel, fei-

szerelesektól  es  tererlezési targyakból 80/10.0GC.- azáz: hatvan - tsz-

 

ezt?dtész eszmei tulajduni hényaddel. 

410/196.  sz. tarsashazi köldnla  on  55.720i18/A/19ó.hcsz. alatti, a terv-

 

r.  196.számmal jelbit, XVII.  an.  /szárltószinti/ egy irceahelyisógtöl 

11,70 m2  terelet3  rem  lakár, céljára szolgáló helylség, valamirit a 

közösségben marado telekból, ipirményrészektól, felszarelésektól  es 

terencezesi tárgyakból  10/i0.000.-  azaz: Tizenhitrom - tizezredresz ezzmei 

tulajadóni hányaddal. 

197./ 2870/197.  sz. társashizi Wäi - 7.  hrzz. alatti, a terv-

 

rajzon  197.  számmal jelölt, XVII.  em. zinti/ egy trodabelyiségtól 

álló  11,70 m2  terülétil  net  lakas céljära szolgáló helytseg, valamint a 

közitsségeen maradd relektöl, épilményrészektól, telszerelésektól és 

berendezési tárgyakból  15/10.000.-  azaz: TUCilh4rOM - tizezredrész eszmei 

tillajgrani hanyadoal. 

190,/ 2470/198.  sz. társasházi kölönlapon 35.728/10/A/19B. hrsz. alatti, a  very-

rajzon 198..szenmei jelölt, xvIi,  em.  iszárltószintii egy irocahelyiségböl 

alló  11,70 m2  területű nem lakás céljära szolgáló helyiség, valamint a 

közösségen maradó telektől, épitményreszektöl, telszerelésektól  es 

berendezést tárgyakból  13710.000.-  azaz: Tizynhárom - tizezredresz észmei 

tálajdoni hányaddal. 

199.1 2470/199.  sz. társasházi különlapon  35.720/18/4/199.  hrsz. alatti, a terv I L 

rajzon  199.  számmal jelölt, XVII.  07.  iszarttószinti/ egy irodahelyiségu51 

álló  11,70 m2  területil  rem  lakás caljára szolgaló helyiség, valamint a 

közösségben maradd telekból, épitményrészekból, felszerelésekt51 és 

berendezési tárgyekból  11/10.000.-  azaz: Tizerhárom - tIzezredrész ezrei 

lulajdonl nanyaddal. 

17.  oldal 



Belmagasság 

2,47m 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. em. 199.  Hrsz:  35728/18M/1.99 

ALAPRAJZ 

18.  oldal 
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NIELUKLETEK: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. eat 199. Hrsz: 35728/18/A/199 

:1)-.FO7ÚDOKINIENIAOECIÓ 

C)Präter utca  60 

01.  térkép 



06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

07.  közlekedő 

ZOEttc,‘. tazrdatat-wegs, 

09.  közlekedő 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/18/A/199 

0.  közlekedő 11.  a vizsgált ingatlan bejárata 

20.  oldal 
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17.  öntöttvas  radiator 

21, Qldal 

16.  „strang" falazatban lévő vízcső 

12.  belső  ter 

14.  világítás 

13.  belső  ter 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/18/A/199 





Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidációs értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

372.094 Ft/m2 
2.230.000 Ft 
1.780.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

  

Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Práter  u. 60. 17. em. 201 
35728/18/A/201 

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizilis: 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

334, g&L;  

.oko.oc39  

.. CoS CoS - 

Ft/m2 

Ft 

Ft 

   

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

Budapest, 2020.  május  14. 
- 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

.16K  Zrt. 

ÍM 





sist, 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 141085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesek.com 
Fövärosl Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-471 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 201. 

szám alatti 

35728/18/N201 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I megbízható Krtekmerö 

OEs‘, 



Ilkyklációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 
Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

2020 FEBR 1 1, Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2020.  január  29. 

:  180  nap 

forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020,  február  7. 

2.  oldal 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-471 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Losoncl negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em, 201, 

Helyrajzi száma :  35728/18/A/201 

Ingatlan megnevezése raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznositva 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  6 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  6 m2 Fajlagos  m2  ár:  372 094  Ft/m2 

Társasház telek területe :  918 m2 

Eszmei hányad :  7 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  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: 2 230 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kettőszázharmincezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 140 000 Ft 

azaz Egyszáznegyvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 1 780 000 Ft 

azaz Egymillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Ma mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 
számitandó, 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi Ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 
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INGNIANFORGALMI SiAI:01CM VÉLMENY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ irt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  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, értékesitéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvIzsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre  ago,  a mellékletben felsorolt is jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét  es 
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 (tul.lap szerInt): 1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 201. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0  rn' 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/201 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapitó okiratban meghatározott 
helyIségek. 

H.  rész. 

Tulajdonviszony: 

IlL rész: 

Bejegyző határozat: 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az Illés utca és a Szigony utca között fekszik, 
a Práter utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetös.  A  lakóház lakótelepi környezet 
része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 
Az ingatlan Infrastrukturális ellatottsäga városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-
300  méterre elérhetőek. 

Tamerzközlekedisi eszközlik:  



INGAT1ANFORGALM1 SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

41.  Ingatlan általános jellemzői 

Az épülettömb  kb.  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből, melynek homlokzata 

átlagos állapotű. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely  2  személylifttel és  1  teherlifttel ellátott  A  személylift a 
16.  emeletig közlekedik, onnan egy fém rácsú ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

folyosóból nyíló helyiségek és önálló albetétek läthatók. Vizsgálatunk  tare*  a  35728/18/A/201  sz. albetét 

képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el, Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 

mérhető, a hőleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a világítás 

kiépítésre került  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszerkezetű ajtó, amely a 

közös folyosóról nyílik,  es  valójában ez választja el a többi albetéttől. Az ablak fémszerkezetű és sík üvegezéssel 

ellátott, hötechnikailag azonban rossz állapotú. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

melléklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

Összességében az albetét műszaki állapota felújítandó, felújítás után raktárként/irodaként/tárolóként 

hasznosítható. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: savalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetöszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt hel isé cso ort: raktir 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: cementlap felülitandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  belYiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága; 2,47  m 

 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújitandó 

Fütési rendszer: egyedileg merhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás  eve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Az épület átlagos állapotú, vakolatmállás nem latható, a belső lépcsőház karbantartott, szép állapotú, a lépcsők 
sérülésmentesek.  A  tető valószínűleg  Mitts  megfelelően szigetelve, mert a legfelső szinteken beázás nyomai 
láthatók. 

Albetét: 

Az albetét mennyezeti részen, illetve az ablak körül kiterjedt beázás látható, ez valószinü a tető rossz állapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések Is láthatók, melyek az anyagtani 

összetétell okokból keletkezhettek. 

Bédői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Ftehrtségkimutates 

Helyiségek Padozat Falazat Head Korrekció Hasznos 

iroda cementlap festett 6,00  m' 100% 6,00  m' 
mérési korrekció ... 

  

100% 0,00  m' 
Összesen. 

  

6,00  m' 

 

6,00  rn' 

Összesen, kerelcitye: 

 

_  6  m' 

 

6  rn' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre  á116  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. (V111.11 PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előirtaknak 
megfelelően készülnek. 

Az értékelés] 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/E0 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről  521516 
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  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A pled  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 

lebonyolitott 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. Minel közvetlenebb összehasonlitásra 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 ngatlanok 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: 

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  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezetladottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV. (tau) 
S.  A  pinzfolyamok jetenertekének meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Köttsegalapti számftási 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  mien)  más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értekének 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 elő 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  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen S járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018,  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 kijavithatóak vagy ki nem javithatoak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület  f6  szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 

aranyát az összértékhez viszonyítva.  A  fizika' 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  es  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 mértéket a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei érkének számítása;  

Kerületen bead) elhelyezkedése: tosonci negyed 

Társasház telek területe: 918  m a 

Eszmei hányad: 7 

Albetétre jutó telek terület 0,64 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1400O Ft 

/ 10000 

, Egyszáznegyvenezer- Ft, 

NoLi 

40r-

 

7.  oldal 



INGATLANFORCALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

 

  

5.2.  Ingatlan értékének meghatá rozása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelésI módszer 

Adatok ing. ÖN adat  1. ÓH adat  2. ÖN adat  3. ÖN adat  4. ÓH adat  5, 

ingatlan elhelyezkedése: 1033 Budapest, 
Prater  utca  60. 
17. em. 201. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 
VIII. ker., 
Víg utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 
Kiss József  

utca  5. 

megnevezése: raktár üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelylseg dilethelyiség üzletryelyIség 

alapterület  (m2): 
— 

6 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft); 13 900 000 14 500 OW 18 400 WO 22 800  ODO 13 990 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt Idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 ' 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltérő felszereltség  (fines,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatóság -10% -10% -10% -10% -10% 

galéria/galeriázhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -14% -32% .35% -27% -42% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 421 582 409 657 346 422 331 218 351 594 

Fajlagos átlagár: 372 094  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 2 230 000 Ft 

összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező. részben 

átlagos/ felújitandó állapotú, vIzesedő üzlet, ingatian.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galériázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vizes 

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, ingatlan,com/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörüen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

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

2 230 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kettőszázharmincezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonWó 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonIft6 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
em. 201. 

VIII. ker., 
Baross utca 

VOL ker., 
József körút  22, 

VIII. ker., 
Blaha Lujza  ter 

környéke 

ingatlan megnevezése: raktár üzlethelyiség üzlethelyIség üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 6 as 35 49 

kínálati dij / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kinálat / szerződés Ideje  (At,  hó): 2019 2019 2019 

kínálat/eltett Idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

eltérő müszakl állapot, felszereltség -20% -20% WA 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 

 

0% 5% 

Összes korrekció: -27% -22% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 340  Ft/m2/hó 3 005  Ft/m2/hó 2 874  Ft/m2/hó 

Kort'  fajlagos alapiir kereldtve: 2 740  Ft/m2/ho 

Összehasonlító adatok leIrdsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, átlagos/jó állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiség, ingatlan.com123510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 740  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  eves bevétel: I .167 688 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

8 384 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

3 354 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

8 384 Ft 

Költségek összesen: 

 

20 123 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

147 565 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.); 7,0% 

  

Tőkésített érték, kereave: 

 

2 110 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott érteke (kerekítve): 

2 110 003 Ft 

azaz Kettörnilli6-egyszáztlzezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTE  it;  I FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fö 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 

1%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke  pled  összehasonlító módszerrel: 2 230 000 Ft 100% 2 230 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 110 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekltve): 

2 230 000 Ft 

azaz, Kettömillió-kettőszázharmincezer•  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ 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 (jogcim, 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  es  jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi  es  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás is felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok  es  a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszin 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,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek, 

10.  oldal 



INGATLANFORGALml SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 201. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettr5milli6-kettőszázharmincezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  február?, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTÓI FELADAT) 

SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5.ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ  EEL! !ILEX 

B.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Maw* 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
ID

D
E

J
O

S
E

3
1
3
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 201.  Hm:  35728/1801201 
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MELLCKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60.17. em. 201.  Hrsz:  35728/18/A/201 

RSASHÁZ ALAPIITO OKIRAT (RÉSZLET) 

7485A9H4Z1IL4J0OM ALAPIT0 OXIRAT 

I. 

Általános rendelkezések 

Alulirutt Fövärosi VIII. ker. Ingatlankezelő Vállalat  /Budapest, 1804, 

Barass  u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest,  VIII. ker.  200  sz. tu183don1 

Lapot'  35.728/18  hrsz. alatt felvett,  918 m2  terdletól, természetben 

Budapest,  VIII. ker.  Prater u. 60. saki,  a  Magyar  Állam kiztirelagns . 

tulajdonit képező Ingatlan kezelöje, a addositott  32/1969.  Kora. sz. 

rendelet  2.4. /2/  bekezdése alapján a fent erülirt ingatlant üt 1977.évi 

11.  tvr rendelkezései szerint és a eellékelt alaprajznak megfelelően 

társashazzil 

alakitja. 

A Magyar  1111an a társasházban lévé és a tulajdonát képeztl lakásokat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen slapitá okirat rendelkezéseinek 

megfelelően - természetoen megosztva, a telek.ds a közös tulajdonban 

maradó épületrészek közös használatának joadval együtt - a vevő személyi 

tulajdonába adja. 

11. 

A./ 

Mute  tulajdon  

A  lakások ás a nem lakás céljára szolgáló nelyiségek mindenkori tulaj-

donesalnak osztatlan  kites  tulajdonéba kerülnek  at  alaprajzon feltünte-

Lett következő épületrdszek  de  berendezések: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 



MELLÉKLETEK: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201  

II. Ésidetszerkezetek: alapok. főfalak, födémek, lakáselválasztó válasz - 

falak, valamint a todémek hanggétlo és höszigeteld anyaga. 

nilsd honlokzaték, valamint a közösségi helyiségek fal és padldtmrwalatai, 

nark  berendezést és felszerelési targyai. 

III. Tetőszerkezet, lapostetö lágyfedéssel. 

IV,  kémények, Plaiényszegelyek, szellözük, villámvédelem, közösségi antemék. 

V. Az összes vizelleni szigetelés. 

VI. Az épületen  Ube  csapadekcsatornák, valamint ez alapvezeték a telek határig. 

SzennYvizcsatörna alap és ejtövezetékek a külön tulajdoni illet őségű 

helyiségekbe történd leágazásoktól a telekhatérig. 

VII. Vizvezetekhólózat a vizmérétél a külön tulajdoni illetöségü he/yIségekbe 

történő leágazásokig. 

VIII. Elektromos vezetékek a főelosztótél a külön tulajdoni illetdségU helyiségek 

fogyasztásmérő ójáig, valamint a közösségi helyisegek yezetéknadzata  es 

szerelvényei. 

IX. Gázvezetékek az utcai elzarcitél a külön tulajdoni Illetéségü helyiségek 

fogyasztásmdró dredig. 

X. A  teljes fűtést rendszer. 

XI. Közös  TV arias  vételi hálózat vezetékei, berendezései 

XII. Közös kaputelefon hélózat. 

XIII. Bejárati Elő tér !fszt./  

XIV. Lépcsőház /tszt./ 

XV. Közlekedő /tszt./ 

XVI. Szeméttiroló Cut./ 

XVII. Közlekedő /tszt./ 

XVIII. Lépcsőház 17 x 3,5 

XIX. Szemétledobó 17  

XX. Felvond 

XXI. Felvonó 

45,00 m2 

40,50 m2 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

144,50 m2 

64,60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 

14.  oldal 
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Id x 0,5 

17 x 14,44 

9,00 842 

5,00 me 

7,20 412 

6,00 me 

0,20 ere 

13,20  ne 

18,00 we 

4,75 n2 

8,20 n2 

8,80 xe 

13,20 me 

245,48 m? 

11,20 n2 

XX)!. Hüszerhely 

XXIII. reherfelvontS 

XXIV. Szlwattyéház 

XXV.Lépcsökijárat 

XXVI.Előtér 

XXVII. Xeritkpitrtároló 

XXVIII. Xibelfej helyiség 

XXIX. Gondnokl  !rode 

XXX.Comeau  raktär 

XXXI.Raktär 

XXXII. Waltz!  helyiség 

XXXI11. folyosó 

XXXIV. Ieloienszoba 

MELLÉKLETEK: 10133 Budapest, Prater  utca  60.17. ern. 201. Hrsz: 35728/18/A/201 

XXXV. Haközpont 

XxXV1. Kukatároló 

XXXVII.Szeméttároló 

XXXVIII.TRAF0 

 

117,40 02 

3,60 44 

8,80 n2 

21,06 n2 

XXX1X. Klizleked6 16 x 62 992,00  na 

XL. Folyosö 16 x 14,40 230,40  ixt 

XLI.GÉPE5? hely 16 x 0,7 11,20 w2 

XLI1. GÉPÉSZ nely 16 x 0,7 11,20 412 

XLIII. GEPES2 hely 16 x 2,72 43,52 we 

XLIV. GÉPÉS2 hely 16 x 0,70 11,20 412 

XLV.  «KW  hely 17 x 0,70 11,90 m2 

)(LW.  GÉPC52 hely 17 x 0,70 11,90 to? 

XLY11. CEPESZ hely 16 x 0,70 11,20 (42 

mitt. «Pest  hely 17 x 2,70 45,90 w2 

15.  oldal 

-ttii 
412 



 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. ern. 201. Hrsz: 35728/18/A/203. 

lépcsöház 50,00 m2 

L. Raktár 2,20 m2 

LI. Közlekedő 6,00 02 

Lit.  Kozlekedd 6,00 02 

Tágulást tartály 5,40 m2 

LIV. Höröhely 2,25 m2 

LV. TY-antenna 8,80  ta0 

LVI. Lépcsófeljáró 1,50 m2 
Lan.  Bripterem 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gépház 3,00 m2 

LIA.  Felvonó gépház 9,50 m2 

LX.  I. em. 2/a.  Szolgálati lakás 

 

  

    

    

/ Szoba  18,00  mO, télszoba  12,00,  konyha  7,76 02, 

Fiirdöszoba  1,40 m2, WC 0,88 m2,  Elöszobe  5,18 m2, 

Átjáró  4.43 me, Loggia 7,50 412  / 

Szolg.lakäs:összesen: 51,62 m2 

A  Kozo9 tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz; Tízezer - tizeztedresz 

eszmei hänyadbol  All. 

11. 

B./ 

Külón tulajdon  

tulajdetiosiácsak külön tulajdonba kerülnek - mint tärsasháztulajdoni 

illetéségük alkotó részei - a II/A. pontban felsorolt,.közös tulajdonban 

maradó vagyonrészek közös használatinak jogával együtt - természetben 

megosztva  or  egyes épitményrészek tartozekatkkal, !elszereléseikkel is 

berendezéseikkel együtt, a következők szerint: 

;./  200/1,  sz. társasházi külömlapen,  35.728/18/A/1.  hrsz. alatti a tervrajzon 
1. sank  jcloit, teloszinti,  4  raktär, méhely, üzlet • meihelY,  2  troda, 
konyha, közlekedd, előtér  es  1o1yusó helyiségekből illó  128,34 02  terdletd 

nem lakás céljára szolgáló helyiség  /inlet!,  valamint a kozösségben maradó 

16 oldW 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 201. Hrsz: 36728/18/A/201  

200./ 2420/200.  sz. tärsashei különlagon  )5.229/18/4/200.  hrsz. alatti, 
a tartirsjun  200.  sammal jelölt, Xtl.  am.  /száritösziNtll  mastic. 
SC,  elöter helyiseekból  4114 7,6 m2  toruletil nen Lakás céljára 
szalgáló helyiség, valamint  8  kozosségbeh maradó telekből, egithiny-
részettból, telszerelésekböl és berendezési tárgyakból  3/10.Z00.-
azaz:  *from  - tizezredrész eszmei tulajdoni hányaddal. 

SW -

 

201./ 2420/201.  Sz. társasházt ktilönlagon 35.720/18/4MI. htsZ. alatti, 
a tervrajzon  201,  szamaal jelölt, XVII.  an.  /száritószInti/ scnyhá-
tól  4116 6,15 m2  terUlet0 nem lakás céljára szolgáló helyiség, vala-

 

asnt a közösségben maradó telitlea61, épiteenyrésze4'b61,.re15zerelése4-
081 és berendezésl tárgyakból  2/10.000:-‘  azaz:  Net  - tizezredrész 

44basea

Let

asesesswasieweisswassassansa

jestulajeenihanyaddal. 

202./ 2470/202.  sz. társashatil kültinlegon  35.728/18/4/202.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  202.  számmal jelölt, XVII.  en.  /széritészinti/ egy 
irodahelyiségból tilló  4,50 m2  területű non lakas céljára szolgáló 
helyisig, valamint a közösségben maracó telektől, apitmanyrészeat21, 

telszerelésekból  es  berendezést tárgyakból  8/10.000.-  azaz; Nyolc - 
- tizezredre5z esmui tulajdoni hányaddal. 

203./ 2470/203. 5Z.  társashazi külünlaren  35.728/13/4/203. btu.  alatti, 
a tervrajzon  203.  számmal jelölt, xv11. om. iszáritósztnti/ egy 
irodanelyiségesoól álló  7,80 n2  területű nem Lakás céljára szolgáld 
helyiség, valamint a kozosségben ottracto telekből, épitmányreszek-
ból, relszerelések1581 és berendezési tárgyaktól 3/10.000.-

 

aZaZ: Kilenc - tizezredrész eszmei tulajdoni hänyaddal. 
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Belmagasság 

2,47  m 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 201.  Hrsz:  35728/18/A/201 

ALAPRAJZ 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 201.  Hrsz:  35728/18/A/201 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

  

   

Prater  utca  60 

01.  térkép 

 

 

05, lift 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201  

06.  feljárt a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

10.  közlekedő 

07. közleked6 

1.  a vizsgált ingatlan bejárata 

20.  oldal 

Mt' 



12.  belső tér 

14.  cementlap burkolat 

16.  mennyezet 

15.  mennyezet 

17.  elektromos vezetek 

n.  oldal 

44J 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 201.  Hrsz:  35728/18/A1201 





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

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60. 17. em. 202 
35728/18/A/202 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

  

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

S,31- S&S--  -  

2 . o An coo,r  Ft 

4 °or C:of  Ft 

Ft/m2 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Az eredeti értékbeeslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 372.094  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 2.230.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 1.780.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.07 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
1—  • 

Bärtfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cegisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-472 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 202. 

szám alatti 

35728/18M/202 hrsz-1.1 
Iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megbízható I trtekmens 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VeLEMgNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

egtendelö azonosító : JGK-472 

ületen belüli elhelyezkedése : Losonci negyed 

titian  címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202, 

lyrajzi száma :  35728/18/A/202 

atlan megnevezése : iroda 

atlan jelenlegi hasznositása : nincs hasznosítva 

obák száma : - 

ortfokozat : - 

értékelés célja : önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

ajdoni lap szerinti méret :  6 m2 

yiségcsoport redukált alapterülete :  6 m2 Fajlagos  m2  ár:  372 094  Ft/m2 

sház telek területe :  918 m2 

amei hányad :  8 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

?Megközelíthetősége : emeleti 

reel&  alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás is az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kettőszázharmincezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 160 000 Ft 

azaz Egyszázhatvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi értek  80%-a*: 1 780 000 Ft 

azaz Egymillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

A Marl  érték  per-,  teher-  es  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 (placi) értékének meghatározására készült. 

likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  es  az 

Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértéke1.5 Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja; Önkormányzat  aka  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 dokumentumot Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EV5  2003-2016)  irányelvei S a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságalt, 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. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60, 17. em. 202. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0  mz 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/202 

Ingatlan megnevezése: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

11.  rész: 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat: 

VIII, 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  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az Illés utca és a Szigony utca között fekszik, 

a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős.  A  lakóház lakótelepi környezet 

része, közvetlen környezeté ben  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 

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. 

TÖrneeközlekedási eszközök:  

I
Villamos 

        

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

 

Vasút 

      

S. oldal 

2-3 
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4.2.  Ingatlan  Etta lanes  jellemzell 

Az épülettömb  kb.  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből, melynek homlokzata 
átlagos állapotú. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely  2  személylifttel és  1  teherlifttel ellátott.  A  személylift a 
16.  emeletig közlekedik, onnan egy fém rácsú ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 
folyosóból nyíló helyiségek  es  önálló albetétek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A1202  sz. albetét 
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 
mérhető, a höleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a világítás 
kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszerkezetű ajtó, amely a 
közös folyosóról nyílik,  es  valójában ez választja el a többi albetéttöl. Az ablak fémszerkezetű és sík üvegezéssel 
ellátott, hatechnikailag azonban rossz állapotú. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása  es  helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 
melléklet tartalmaz. 

Az Ingatlan belmagassága  2,47  m. 

Összességében az albetét műszaki állapota felújítandó, felújítás után raktárként/irodaként/tárolóként 
hasznosíthato. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 

 

Épület szintbeli kialakítása: földszint +  17  emelet 
Man  ki älla  pot 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt hel isé cso ort: Iroda 
Belso' terek felülete: tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: cementlap felújítandó 

Vlzes helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vlies  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyílászárók: fa  szerkezet felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű meróórák: nincs 

 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: feltIptand6 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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43.  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, S annak lehetséges  eked  leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kIkértük. 

Az épület átlagos állapotú, vakolatmállés nem látható, a belső lépcsőház karbantartott, szép állapotú, a lépcsők 

sérülésmentesek,  A  tető valószínűleg nincs megfelelően szigetelve, mert a legfelső szinteken beázás nyomai 

láthatók. 

Albetét: 

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak körül kiterjedt beázás latható, ez valószínű a tető rossz állapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések Is láthatók, melyek az anyagtani 

összetételi okokból keletkezhettek. 

Bérläi megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségklmutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda cementlap tapétázott 6,00  m' 100% 6,00  ma 
mérési korrekció 

   

100% 0,00  mz 
Összesen: 

  

6,00  m' 

 

6,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

6  ma 

 

Gm' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  grtékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai  ([VS 2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban eldirtaknak 
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 M kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú  As  a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek  '<et  M csoportba, a forgalmi S a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma  ([VS 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 S 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 értékesitett, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minel közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk.  Pick:  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  hozamszámitrison 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: 

1.  Az Ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2.A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 
3.  Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2 dyes  magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

= lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  név) 
S.  A  Pénzfolyamok jelenértéldmek meghatározása. 
6,A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló értek, 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező Ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvG értékelés a vagyontárgy értékét  at  ingatlan (vagyontárgy) kalkulált Újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraeldállitási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás,  at 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesitménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése mlatt) 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  es  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 jelenlegl megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel is építményekkel azonos objektumok újraelöallítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőiállitási értékeket a rendelkezésre  MI6,  vagy az általunk készített méretklmutatás is a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés.  Hiram  fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nemjavithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  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 iv. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelónek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezetl avulás  at  ingatlanon kivüli körülmények mlatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

Ingatlan felhasználása, vagy  at  általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eumel értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: tosonci negyed 

Társasház telek területe: 918  m' 

Eszmei hányad: 8  

Albetétre jutó telek terület: 0,73  rn' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 2201200  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 160 000 Ft 

/10000 

, Egyszázhatvanezer• Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 

 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 
Aurora  utca 

VIII. ker., 
Víg utca 

VIII. ker., 
Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 
Kiss  József 

utca  5, 

1093 Budapest
' 

Präter utca  60. 
17. em. 202. 

megnevezése: iroda ürlethelyIseg úiietheiyiség Üzlethelyiség üzlethelyiség üilethelyiség 

alapterület  (m2): 6 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi  är (Ft): 13 900 000 14 500 030 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínálat/adásvétel Ideje  (6): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -5% -5% -5% 

 

-5%  

fajlagos alapár (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 11.4 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% eh -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% 0% 0% eh 0% 

általános műszaki állapot -3% -10% -15% -1036 -15% 

eltérő felszereltség  (fates,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 5% 0% 

 

ow, ex 

hasznosíthatóság -10% -10% -10% -10% -10% 

galéria/galériázhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -14% -32% -35% -27% -42% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 421 582 409 657 346 422 331 218 351 594 

Fajlagos Mar  372 094  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 2 230 MO Ft 

Összehasontító adatok leírása: 

1.adat 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5.adat: 

Az Ingatlan  p 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átlagos / felújitando állapotú, vizesedő üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galériázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vizes 

helyiséggel rendelkező üzlet, Ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26907704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelykent működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nelkül, Ingatlan.com/30549889 

Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörüen felújított, 

galériázort üzlet, ingatlan.com/29710937 

összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

2 230 000 Ft 

azaz Kettömillió-kettdszázharmIncezer-  Ft. 
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INGATLANFORGALMI AKÉRiöl VÉLEMÉNY 

5.2.2,  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékeit ingatlan ősszehasonlftó 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlitó 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése; 

1083 Budapest, 

Práter utca  60. 17. 
em. 202. Baross utca 

VIII.
Blaha 

ker VIII.ker., ., 
József korút  22. 

VIII, ker., 
Lujza  ter 

környéke 

Ingatlan megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiseg üzlethelyiséE 

hasznosítható terület  (m2): 6 38 35 49 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínálat! szerződés Ideje  (iv,  hó): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m 2/hó): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

eltérő mOszakl állapot, felszereltség -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 09' 5% 

Összes korrekció: -27% -22% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 340  Ft/m2/bó 3 005  Ft/m2/MS 2 874  Ft/m2/hó 

Kerr.  fajlagos alapár kerekitve: 2 740  Ft/m2/hó 

összehasonlitó adatok leírása: 

1,  adat; 

2. adat, 

3. adat: 

Palotanegyed, átlagos/jó állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 740  Ft/m2/hó 

 

Klhasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: 

 

.167 688 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap; 5% 

 

8 384 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

3 354 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

8 384 Ft 

Költségek összesen: 

 

20 123 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

147 565 Ft 

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.); 7,0% 

  

Tőkésített érték, kerekítve: 

 

2 110 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuld módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2 110 000 Ft 

azaz Kettőmillió-egyszáztízezer-  Ft. 

oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

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 

IFtl 

Súly 

[OE%) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke  pled  összehasonlító módszerrel: 2 230 000 Ft 100% 2 230 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 110 COO Ft 094, 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve); 

2 230 000 Ft 

azaz, Kettőmillió-kettőszázharmincezer-  Ft, 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező Ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  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,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  As  jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi  As  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre äll, 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  es  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  es  felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek is 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 eseten 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  es  alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRIal VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelés] 
számítások alapján az alábblakat rögzítjük: 

Ingatlan címe; 1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 202. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettőmillidiaettőszázharmincezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2020  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

2020.  január  29. 

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 alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

11.  oldal 
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Nem  tildes  tulajdoni lap Nan Males  tulajdoni  lap 

IL GIN 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 202.  Hisz:  35728/18/A/202 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Priter utca  60.17. em. 202.  Hrsz:  35728/18/A/202 

T4R545mAZILtAJOIell ALAMO OKIRAT 

1. 

Általános renoelkeZéSek 

Alvliratt Fővárosi VIII. ker. Ingatlankezelő Vállalat  /Budapest, 1804, 

Banes u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest,  v1II. ker.  2470  sz. tulajddni 

lapon  35.728/18 hear.  alatt felvett,  918 m2  területó. termöszetben 
8-lamest,  VIII. ker.  Prater u. 60. sand,  e  Magyar  Állani  kirk-dews  . 

tulajdon4t képezó ingatlan kezelője, a mddesitott  92/1969.  Kora. 
rencelet  2.5. /2/  bekezdése alapján a fent körülirt ingatlant az 19774vi 

tvr rendelkezesei szerint  Os  a mellékelt alaprajznesegfelelden 

tarsaShazza 

alakitja. 

A  magyar  Allan  a társasházban lévő és a tulajdonát képező lakäsckat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen alspitó okirat rendelkezéseinek 

regfelelően - természetben megosztva. a telek és a kőztIS tulajdonban 

maradd épületrészek kozos használatínak jogival együtt - a vevő személyi 

tulajdonáta adja. 

A./ 

kbzes tulaJdOn  

A  lakások  es  a nem lakás céljára szolgäld helyiségek mindenkori tulaj-

donosaLnak osztatlan ktizos tulajdonába kerJlnek az alaprajzon feltünte-

tett következő doületrőszek és berendezések: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 



MELLÉKLETEK: 1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 202.  Nesz:  35728/18/A/202 

II.Épületszerkezetek: alapok, fófalak, födémek, lakáselválasztó válasz - 

falak, valamint a fbdemek nanggátló és hőszigetelő anyaga. 

Külső nomlakzatok, valamint a közösségi helyiségek fal és padlóburkolatai, 

azck berendezési és falszerelési tárgyai. 

III.Tetőszerkezet: lapostetó lágyfedéssel. 

IV.Kamények, Kéményszegélyek, szellőzők, villámvédelem, közösségi antennák. 

V.Al diszes vizelleni szigetelés. 

VI, Az épületen lévő csapadékcsatornák, valamint az alapvezeték a telek határig. 

Szennyvizcsatorna alap is ejtóvezetékek a külön tulajdoni illetőségő 

helyiségekbe történő ledgazásoktól a telekhatárig. 

'II. Vizvezetékhálózat a vizmérótól a külön zulajetni lllet6ségú helyiségekbe 

történő leágazásokig. 

VIII.Elektromos vezetdkek a főelosztótól a külön tulajdoni illetőségű helyiségek 

fogyasztésmáró  &Cato,  valamint a közösségi helyiseLjek vezetékhalözeta  de 

szerelvényei. 

IX.Gézvezetékek az utcai elzárótól a külön tulajdoni Illetőségű helyiségek 

fogyasztásmeró órájáig. 

X.A  teljes fűtést rendszer. 

XI.Közös  TV  adás vételi hálózat vezetékei, berendezései 

XII.Közös kaputelefon hálózat. 

XIII.Bejdrati Előtér /fut./ 

XIV.Lépcsőház /fszt./ 

XV.Közlekedä /fszt./ 

XVI.Szeméttdroló /fszt./ 

XVII.Közlekedő /fszt./ 

XVIII.Lépcsőház 17 x 8,5 

XIX.Szemétledobó 17 x 3,8 

XX.Felvonó 

XXI.Felvonó 

45,00 m2 

40,50 m2 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

144.50 m2 

64,60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 

14.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest  Práter utca  60. 17. em. 202.  Hisz:  35728/18M/202  

XXII. %satiety 18 x ü,5 9,00 m2 

XXIII. Teherfelvont 

 

5,00 re2 

XXIV.521valtydház 

 

7,20 et2 

XXV.Lépcs4kijárat 

 

6,00 m2 

XXVI.Előtér 

 

8,20 e2 

XXVII.Xerdedrtdreld 

 

13,20 e2 

XXVIII.Keene.;  helyiség 

 

18,00 02 

XXIX. Gondnok! iroda 

 

4,75 m2 

XXX. Gandnoki raktjr 

 

8,20 m2 

XXXI.Raktár 

 

0,80 142 

XXXII.Vizors  helyiség 

 

13,20 m2 

XXXIII.folyosó 17 x 14,04 245,48 m2 

XXXIV.Teletonseka 

 

13,20 02 

XXXV.Itéktizpont 

 

117,40 40 

XXXVI. Kukatirold 

 

3,63 m2 

XXXV11. Szeméttérold 

 

6,80 e2 

xxxxxil.  Turd 

 

21,06 m2 

wax.  Közlekedő 16 x 62 992,00 ni7 

XL.  Folyosó 16 x 14,40 230,40 e2 

XL1. Gfff52 nely 16 x 0,7 11,20 m2 

XLII.0152  hely 16 x 0,7 11,20 n2 

XLIII. CIPESZ hely 16 x 2,72 43,52 e2 

ciresz hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLV. GCÉSZ  holy 17 x 0,70 11,90 Re 

XLV1.  00E52 holy 17 x 0,70 11,90 M9 

XLVII. CPC51 hely 16 x 0,70 11,90 e2 

0£PESZ hely 17 x 2,70 45,90 142 

15. o.2. 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Práter utca  60. 17. ern. 202.  Hisz:  35728/18/A/202 

XLIX. Lépcsönáz 50,00 n2 

L. Raktár 2,20 112 

LI. Közlekedő 6,00 n2 

111.  Közlekedő 6,00 452 

1111.  Tágulási tartály 5,40 m2 

L1V. Mérőhely 2,25 m2 
LV. IV-antenna 8,80 m0 

LVI. Lépcsefeljárd 1,50 m2 

„VII. Gépterem 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gépház 3,00 02 

L1X. Felvond gépház 9,50 02 
LX.  I. en. 2/a.  Szolgálat' lakás 

/ Szoba  18.00  nO, félszoba  12,00,  konyha  7,76 m2, 

ruroszebe  1,40 m2,  NG  0,88 m2,  Előszoba  5,18 m2. 

Atjáró  4.40  mO,  Loggia 7,50 m2  / 

Szolg.lakés:Osszesen: 51,62 m2 

A  k02ö3 tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz; Tizezer - tizezredrész 

eszmei hányadból  411. 

8./ 

Külön tulajdon  

A  tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek - mint társashattulajdoni 

Illetőségük elkotó  tenet  - a II/A. pontban felSOroltritezds Tulaidonban 

maradó vagyontészek közös használatának jogával együtt - terreszetben 

megosztva az  Enos  épitményrésrek tartoztkalkkal, folszerelésetkkel és 

berendezéseikkel egybtt, a kóvetkezók szerint: 

1./ 2470/1.  sz. társasházi miölönladon,  35.728/18/4/1.  hrsz. alatti e tervrajzon 

I. Számmal jelolt, földszinti,  4  raktär, mGhely, üzlet • iehely,  2  iroda, 

konyha, kozlekedő, előtér és folyosó helyisdgekból älló  126,34 m2  területű 

lakós céljára szolgáló helyisdg /üzlet/, valamint e közösségben maradó 

16.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202  

; 

260.1 2S70/200.  sz. tersasruiri különladon  3$.720/18/4/200.  hrsz. alatti, 

• tervrajzon  200. sternal  jelölt,  tell. em.  fizeitöszintii mosdö. 
MC, eater  helyiseekból illó  3,6 m2 lariat;  nem Lak" céljára 

szolgáld helyiség, valamint a közösségben  maraca)  telekböl, tölbriktYI 

réatekeál, telszerelésekbói és berenaezést tárgyakból  3/10.000.-
OM: Harem  - tizezredrüsz eszmei tulajdoni hányaddal. 

201./ 2470/201.  sz. tärsasnazi küldnlepon  35.728/18/A/201.  nrsz. alatti, 
a tervrajzon  261.  szennal jelölt, XVII.  011.  /spiltöszinti/ konyne-
ból  and 6,15 m2  teruletü nem  lakes  céljára szolgáló helyiség, vala-
mint a közösségeen maradó helekból, dpitnényriszebbi:telszerelesek-
böl és berendezést tergyaidail 7/10.000.'dj ' -azaz  Het  - txzezredresz 

eszmei tulajdoni nanyaddal. 

202./ 2470/202.  tz. tersesházi kültinlapon  35.726/16/4/202.  hrsz. alatti, 
a tervrajzcn  202.  számmal jelölt, XVII.  em.  /száritószinti/ egy 
ircdahelyiségel  4115 6,50 02  területű nem lakás céljára  staged 

helyiség, valamint a közosságben  maraud  telektől, eitménycészekbel, 

felszerelésekoöl  es  berendezésl tárgyakból  0/20.000.-  azaz; Nyolc 
tizezredrósz  *time!  tulajdoni hinyaddal. 

20).] 2470/20). 2470/203.  sz. társasház! külenlapcn  35.728/10/4/203.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  203. saws'  jelölt, XVII.  em.  /száritószintI/ egy 

iradanolyiségektiöl  end 7,00 m2  terólet6 nem  lakes  céljára szolgáló 
helyiség, valamint a kazessegben maradó telekből, épitményrészek-

ból, felszereltsekbel  es  bererdezdsi tatgyaketil  9/10.000.-
atilt  Kilenc - tizezredrész  camel  tulajdoni hányaddal. 

wassamaser 
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Belmagasság 

2,47m 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 202.  Hrsz:  35728/18/A/202 

ALAPRAJZ 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 202.  Hrsz:  35728/18/A/202  

TÉRKÉP-1,07Z)DOKUMEMÁCIÖ 

Práter utca  60 

0 erkep 

04.  környezet 
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07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

MELLÉKLE I K: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202  

06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

10.  közlekedő 11.  közlekedő 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest Prater  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202 

2.  a vizsgált ingatlan bejárata 

14.  cementlap burkolat 

16.  mennyezet 

5.  öntöttvas radiátor 

17.  fa tokszerkezetű ajtó 





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

Budapest,  VIII. kerület 
Práter  u. 60. 17. em. 203 
35728/18/A/203 

Készítette: 
Ertékbecslö: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidációs értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

369.956 Ft/m2 

2.960.000 Ft 
2.370.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bér 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

Ft/m2 

2, CGo • 00R -- Ft 

4. 33o. coo Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
ted -g-; L _ 

Bärtfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
CégJsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyliv.tart.sz.:  C00450/2010 
iktatószám:  16K-473 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 203. 

szám alatti 

35728/18/A/203 hrsz-ü 
Iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megbízható I Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEM gNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-473 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Losonci negyed 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) :  1083 Budapest Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Helyrajzi száma :  35728/18/A/203 

Ingatlan megnevezése : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositása : nincs hasznosítva 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

AZ  értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret t  8  m' 

HelyIségcsoport redukált alapterülete :  8  m' Fajlagos  m2  ár:  369 956  Ft/m2 

Társasház telek területe :  918  m' 

Eszmel hányad :  9 /  10000 

Belső műszaki állapot felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere :  pied  összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi Ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárást az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

melyből  a  telek eszmei értéke: 180 000 Ft 

azaz Egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidéciós érték  a  forgalmi érték  80%-a*: 2 370 000 Ft 

azaz Kettőmillió-háromszázhetvenezer-  Ft. 

A  piaci értek  per-,  teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az  értékelésben megállapított piaci érték  Netto  érték, az  Ma  mértéke  a  mindenkori hatályos  Ala  törvény alapján 

számítandó. 

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

*A  likvldáciás érték a kényszerértékesítés és gyors eladás mlatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

   

2020 FEHR 11. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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IbIGATLANFORGAINI SZAKÉRIÖI VÉLEMÉNY 

IVIEGBIZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

megbbási Szerződés szerint  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.), mint 

megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bizta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

megrendelés alapján Társaságunk meghatározta  a  megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

gz értékeles célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez történő felhasznalásra. 

2.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

A2 &tacit  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)  itányelvel és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait környezetét és 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az Ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszínt szemlén jelenlevők Ingatlanvagyon-értékelő 

3,  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERI  Nil  ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe  (tut  lap szerine 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 8,0  m' 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/203 

ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositisa: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önállo ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

It  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nines  bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az Illés utca is a Szigony utca között fekszik, 

a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős.  A  lakóház lakótelepi környezet 

része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 

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. 

Tömeaközloluadósi eszközök:  

Villamos Autóbusz Trolibusz O Metro/alatt  vasút 

3.  oldal 
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Épület: 

Épület építési  eve: 

Épület szintbeli kialakítása: 

Alapozás, szigetelés: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Épület homlokzata: 

cca. 1973-74 

földszint +  17  emelet 

sáva lap 

vasbeton vázszerkezet 

vasbeton lemezfödém 

járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel 

vakolt, színezett 

Műszaki állapot 

átlagos 

ótlagos 

átlagos 

átlagos 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

y  egyede

 

Az épülettömb  kb.  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből 
melynek homlok 

átlagos állapotú. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely  2  személylifttel  es 1  teherlifttel ellátott  A  szernel 

Yk,zös 

i 
i,  e 
--  

16.  emeletig közlekedik, onnan egy fém rácsú ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a  stillten en
 

folyosóból nyíló helyiségek és önálló albetétek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a 35728/18/A/20g  __, 
'z 

képezi, amely ezen  at  emeleten helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, arnel 
aljtét 

mérhető, a hőleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra nincs külön,  de at  ingatlanban a viiä.  !leg 
kiépítésre került.  A  burkolat szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszergezet6  g5  

amely a közös folyosóról nyílik, és valójában ez választja el a többi albetéttöl. Az ablak femszerkez_,..,, , 
es  sík 

ajtó,

 

ellátott, hötechnikailag azonban rossz állapotú. 
' 

 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása  es  helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzai, melyet a 
melléklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47 in. 

Összességében  at  albetét műszaki 

hasznosítható. 

állapota felújítandó, felújítás után raktárként/irodak nt/tá rolókeat 

Értékelt hel isé  o  ort: iroda 

Belső terek felülete: tapétizott felujitandi 

Belső terek burkolata: szőnyegpadló felújítands 
Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárok: fém szerkezet felújítanck 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 
— 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújitanck 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés atlagos 

Melegvíz biztosítása: nincs 
— 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglevő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás  eve: na. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítanád 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre  MI6  adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a latható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Hit: 

Az épület átlagos állapotú, vakolatmállás nem lathato, a belső lépcsőház karbantartott, szép állapotú, a lépcsők 
sérülésmentesek.  A  tető valószínűleg nincs megfelelően szigetelve, mert a legfelső szinteken beázás nyomai 
láthatók 

Albetét: 

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak körül kiterjedt beázás látható, ez valószínű a tető rossz állapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések is láthatók, melyek az anyagtani 
összetételi okokból keletkezhettek. 

Her161 megjegyzés: 

Az ingatlan üres,  nines  hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatzis 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
Iroda szőnyegpadló tapétázott 8,00 m2 100% 8,00  m' 
mérési korrekció 

   

100% 0,03  m' 
Összesen: 

  

8,00 in' 

 

8,00  m' 
Összesen, kerekftve: 

  

Sm' 

 

8  rre 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre allo műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszinen mérésekkel ellentiriztünk. 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997.  (WU)  PM  rendeletben is a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban eloirtaknak 
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  es  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  Stilt  alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fo 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  as  ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó  es  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. Minel közvetlenebb összehasonlitásra 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  är 

- 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  hozamszámitáson alapuló értékelési módszer 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1  Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2.A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 
4- A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

= lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV,  n.ev) 
5.A  pénzfolyamok jelenértekének meghatározása. 
6.A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező Ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Köttsigalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraeltfällítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállitasi 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 értéket. Építés alatt  161/8  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 is a 
környezetében élő lakosság számára. 

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelöällitási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem Ismerjük, a bruttó 
újraelóállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018,  évi egységarai alapján 
számolhatjuk. 

Az avult az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme; 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avult is 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
arányát az összértékhez viwonyitva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell flgyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70 iv, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionálls avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avult 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: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918  m' 

Eszmel hányad; 9 

Albetétre jutó telek terület: 0,83  m' 

Fajlagos átlagár, kerületreszen belül: 220 OM  Ft/rill 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 180 000 Ft 

1D000 

, Egyszáznyolcvanezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. OH  adat  1. OH  adat  2. OH  adat  3. OH  adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, 
Niter  UtC3  60, 
17. em. 203. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 

VIII. ker., 

Vig utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII, ker., 
Kiss József  

utca  5. 

megnevezése: iroda ú2lcthelyiség üzlethelyiseg üzletheység ütlethelyiség üzlethelyiség 

alapterület  (m2): 8 27 23 33 as 22 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálat / adásvételi ár  (Ft): 13 900000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínálat /adásveteIdeje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapár (Ft/m2 ): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüll elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% 

 

0% 0% 0% 

általános műszakl állapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosithatóság -10% -10% -10% -10% -10% 

galéria/galeriázhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -14% -32% -35% -27% -42% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 419 626 407 261 344 303 329 413 349 178 

Fajlagos  ['Hagar 369 956  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 959 648 Ft 

Ingatlan értéke kerelcitvel 2 960 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átlagos / felújítandó állapotú, vizesedő üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galériázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vizes 

helyiséggel rendelkező üzlet, Ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelykent működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, ingatlan.com/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörüen feltijitott, 

galériázott üzlet,ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve 

2 960 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt Ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

ősszehasonlitó 

adat  2. 
összehasonIft6 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Práter utca  60. 17. 
em. 203. Baross utca 

VIII.
Blaha 

ker VIII.ker., ., 
lesser  kerrit  22. 

VIII, ker, 
Lujza  ter 

környéke 

 

Ingatlan megnevezése: iroda üzlethelység arlethelyiség üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 8 38 35 49 

kinálati dij / szerz. bérleti díj (Ft/hó  1 135 000 150 000 150 000 

kínálat / szerződés ideje (év,  h6): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5%  

 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 

Összes korrekció: -27% -22% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 334  Ft/m2/hó 2 997  Ft/m2/hó 2 868  Ft/m2/hó 

Kort.  fajlagos alarrir kerelcftve: 2 733  Ft/m2/ho 

összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat; 

Palotanegyed, átlagos/jó állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiség, ingatlamcom/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 
üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújitando állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 
utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 733  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe ye/we  Eves  bevétel: I 223 013 Ft  

  

Költsfigek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

11 151 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

4 460 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

11 151 Ft 

Költségek összesen: 

 

26 762 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

196 251 Ft 

Tökésitési ráta (számítás  6.  old.); 7,0% 

  

-TökésItett érték, kerekitve: 

 

2 800 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2 800 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyolcszázezer-  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 

IN 

Súlyozott érték 

!Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 960 000 Ft 100% 2 960 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft CM 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 800 000 Ft 0% Ort 

Az  ingatlan egyeztetett értéke: 2 960000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

2 960000 Ft 

azaz, Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft, 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  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, is ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi  es  országos hatóságoktól  es  egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megujithatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok  es  a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkört (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  As  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 is  Mac'  viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosithatják, illetve érvénytelenithetik 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 is alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra. Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettőmillid-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  Igény- is tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  Január  29. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020,  február?. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély  (ph:  ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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MELLÉKLETEK: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203 

TÁRSASHÁZ ()KIRA?' (RÉSZLED 

TÁRSASHA2IttAJOOkf ALAPITO OKIRAT 

t. 

Ältalános rendelkezések  

Alulirott Rivard's' VIII. ker. Inpatlenkezeld Vállalat  /Budapest, 1800, 

°arms u. 6547.  sz./ mint a  Budapest,  VIII. ker.  2470  sz. tulajdoni 
tapon  55.728/18  fizsz. alatt felvett,  918 m2  területű, természetben 

Budapest,  MI. ker.  Palter u. 60. sand,  a  Magyar Allen  kizárólagos 

tulajdonát képező ingatlan kezelője, a sedesitott  $2/1964. Kum  sz. 
rendelet  2.5. /2/  bekezdése alapján e fent kötülirt ingatlant az 1977.évi 
11. bit  rendelkezásei szerint  es  a mellékeit alaprajznak megfelelően 

tirsitshazza 

alakitja. 

A Magyar  Ällan a társasnáztan lée és a tulajdonát képező lakásokat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek 

eegfelelöen - természetoen megosztva, a telek 'és a kdzda tulajdonban 
maradó épületrészek kozos nasználatának jogával együtt - a vevó személyi 

tulajdonába adja. 

11. 

A./ 

Wires tulaicbn 

A  lakások és a nem lakás céljára szolgáló helyiségek mindenkori tulaj-
donosainak osztatlan kdzos tulajdonába kerülnek az alaprajzon feltünte-
tett következő ápületrászek  es  terenuezesek: 

L. Telek  918 m2 

13.  oldal 
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II. gobletszerkezetek: alapok. fófalak, födének, lakáselválasztó válasz - 
falak, valamint  a  födimek hanggátló  dz  hőszigetelő anyaga. 
Külső homlokzatok, valamint  a  közösségi helyiste4( fal  dz  padlóburkolatai, 
azok berendezési  dz  felszerelést tárgyai. 

III. Tetőszerkezet: lapostetó lágyfedéssel. 

IV. Kérényik, Kéményszegélyek, szellőzök, villS7vdeelem, közösségi antenniik. 

V. AZ  összes vizelleni szigetelés. 

VI. Az  épületen lévő csapaddkcsatorndk, valamint ez alapvezeték  a  telek határig. 
Szennyvízcsatorna alap  da  ejtóventélrek  a 'date  tulajdoni illetősdol 
helytedgekbe történő ledgazdsoktól  a  telekhateig. 

VII. Vizvezetékhälózat  a  vIzmérditill  a Kadin  tulajdoni Illetőségű helyiségekbe 
történd ledgazásokig. 

VIII. Elektrixes vezetékek  a  főelosztótól  a  külön tulajdoni illetőségű nelyiségek 
fogyasztásmilrő drAjdig, valamint  a  közösségi helyiségek vezetéknáliizata  da 
szerelvényei. 

IX. Gdzvezetdkek az utcai elzdrótól  a  külön tulajdoni 111atástigil helytségek 

fegyeszldsmde 

X. A  teljes  Rites!  rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vételt hálózat vezehikei, berendezései 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. 8ejdrati Előtér /fszt./ 

XIV.Lépcsőház /fszt./ 

XV.Közlekedd /fszt./ 

XVI.Szeméttároló /fiat./ 

XVII.Közlekedd /fszt./ 

XVIII. lépcsőház 17 x 8,5 

XIX.Szemétledobó 17 x 3,8 

XX.Felvonó 

XXI.Felvond 

45,00 m2 

70,50 02 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50  ot 

144,50 m2 

6A,60 m2 

3,00 72 

3,00 m2 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203 

XXII. Müszerhely 

XXIII. Tenertelvend 

XXIV. Szlvattydhat 

XXV. Lfficetkliarat 

XXVI. Előtér 

18 x 0,5 9,00 02 

5,00 m2 

7,20 m2 

6.00 m2 

8,20 u2 

XXVII. Kerdicidetdrold 

 

13,20 m2 

XXVIII. Xdbelfej helyiség 

 

18,00 n2 

XXIX. Gomdmici trade 

 

4,75 m2 

XXX. Gendriolzt coktdr 

 

8,20 m2 

XXXI. Rektdr 

 

8,80 m2 

XXXII.  Vizors  helyiség 

 

13,20 m2 

%XXIII. Folyosö 17 x 14,44 245,48 n2 

WAIN.  Telefonszoba 

 

13,20 met 

XXXV.heküipont 

 

117,40 m2 

XXXVI.Kakatároló 

 

3,60 m2 

XXXVII.Szeméttdroló 

 

8,80 412 

XXXVIII.IRAF0 

 

21,06 m2 

XXXIX.Közlekedó 16 x 62 992,00 m2 

XL. Folyosó 16 x 14,40 230,40 m2 

XLI. GÉPÉSZ  holy IC x 0.7 11,20 '42 

wen. 'VLSI  nely 16 x 0,7 11,20 n2 

XLIII. GÉPÉSZ hely 16 x 2,72 43,52 m2 

XLIV. GÉPÉSZ hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLV. GÉPÉSZ hcly 17 x 0,70 11,90 m2 

XLVI. setsz hely 17 x 0,70 11,90 m2 

XLVII. GÉPÉSZ hely 16 x 0,70 11,20 02 

XLVIII. GÉPÉSZ hely 17 x 2,70 45,90 412 

IS.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203 

XLIX. LPQsÖház 50,00 m2 

L. Raktir 2,20 m2 

közlekedó 6,00 m2 

LIE.  Edzlekadó 6,00 m2 

LIII. Tägulási tartály 5,40 m2 

LIV. Méröhely 2,25 m2 

LV. TV -antenna 8,00 m0 

LVI. Lépcsöfeljáró 1,50 m2 

I.VIT. Gépterem 41,50 m2 

LVIII. Felvonó géoház 3,00 m2 

LIX. Felvonó gépház 9,50 m2 

LX. I.  em. 2/a.  Szolgálati lakás 

/ Szoba  18,00  mO, telszoba  12,00,  konyha  7,76 02, 

fürdüszoba  3,40 m2, WE 0,88 m2,  Előszoba  5,18 m2, 

Atjárti  4,40  mO, Loggia 7,50 m2  / 

Szolg.lakás40sszesen: 51,62 m2 

A  Kozös tulajdon  10.000/1e.000.-  Azaz) tizezredrész 

eszmei hanyadból  U. 

El. 

O./ 

Külön tulajdon  

A  tuLajdonostársak  K &Inaba  kerülnek - mint társashiztulajdoni 

illet őségük alkotó reszel - a II/A. pontban felsorolteközös tulajdonban 

maradó vagyonrészek közös használatinak jogávol együtt - temészetben 

megosztva az egyes epitményrészek tartozékaikkal, felszereléseikkel és 

berendezéselkiel együtt, a következők szerint: 

1./ 2470/1.  sz. társasházi kü onlapon,  35.728/16/4/1.  hrsz. alatti a tervrajzon 

4.  szálmal  Johan,  földszinti,  4  rektär, mánely, üzlet m4he1y,  2  iroda, 

konyha, közlekedő , elöter  es  tnlyosó helyisekből álló  126,34 m2  torület0 

non 1akä5 Celjära szolgáló helyisey /üzlet/, valamint a közösségben maradd 
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200.0 2470/2:0.  sz. tarsashizt küldnlapon  35.728/18/A/200.  hruz. 

a tervrajzan  200.  számmal jelölt, Ztil.  en.  /száritószinti/ muudd, 
kg, elate('  helyisdemodi álló  3,6 m2  területi nem Lakás céljára 
szolgáid helyiség, valanint a kozössegoen maradd telekből, epitavily-
rdszekoól, felszereleuekból ás nerendezési tárgyakból  3/10.000.-
azaz:  Nara  - tizezredresz eszmei tulajdcri hányacdal. 

201.1 2470/201- oz.  tarsasnäzi kulonlapon  35.728/18/4/201.  refl. alatti, 
a tervrajzon  201.  számmal jelölt, XVII.  an.  iszáritósziatt/ kcnfl-

 

bál 6,15 m2  területú nem lakás cent-a szolgáló helyiség, vala-
mint a közössegoen  flared  telekból, éplominyrdszekból, telszerelések-
bol és berendezést targyakból  7/10.000.-  ifflz: Hét - tizezreorész 
eszmei tulajdoni hányaddal. 

202./ 2670/202.  sz. társasházi különlapon  35.728/18/4/202.  hrsz. alatti, 
a tervrajztn  202.  számmal Jelölt, XVI/.  en.  /széritoszinti/ egy-
irodahelyiségból dllj  6,50 02  terület4 nen lakás céljára szolgáló 
helyiség, valamint a közésségben maradó telekből, apitnenyntszekból, 
telszerelésekoól és berendezést t4rgyakb61  8/10.000.- 8=2;  Nyolc - 
- tuezredreir earrei tulajdoni hányaddil. 

203./ 2470/203. 52.  társasházi kültnlapon  35.728/18/4/203.  hisz. alatti, 
a tervrajzon  203.  számmal jelölt, XV!!.  es.  /száritószinti/ egy 
Jradanelyiségekbál  4116 7,80 at  területű  net  lakds céljára szolgáló 
helyiség, valamint a kozóssdgben maradó telekből, épittényrészak-

 

felszerelésekdól és berendezési tárgyakból 9/10.000.-

 

azazi Kilenc - tizezrecrész  ennui  tulajdoni hányaddal. 
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Belmagasság 

2,47  m 
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TiOERKIT-FOTÓDOKUMEN7'AbÓ 

‚tP,áter utca  60 

01.  térkép 

19.  oldal 

05. lift 



06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

10.  közlekedő 

09.  közlekedő 

07.  közlekedő 

11.  a vizsgált ingatlan bejárata 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203 

20.  oldal 
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12.  belső  ter 

14.  gépészeti helyiség falazata 

16.  tapétázott falazat 

13.  belső  ter 

15.  mennyezet 

17.  villanyvezeték 

21,  oldal 
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Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Elidegenítési Iroda 

 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

 

Az ingatlan  cite  azonosítási adatai: 

   

 

Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60. 17. em. 204 
35728/18/A/204 

   

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 369.956  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 2.960.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 2.370.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.07 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok is bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

 9Gc2i  

2 .66o coa)  

009  

Ft/m2 

Ft 

Ft 

  

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

Budapest, 2020.  május  14. 
- -414-e-

 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 

 

 

  





 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 11-11:185 Budapest 

kízsef körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  000450/2010 
Iktatószám: 1GK-474 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. ern. 204. 

szám alatti 

35728/18/A/204 hrsz-ú 
iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független  I  Megbízható  I Cs-camera 

7Upf 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-474 

Losonci negyed 

:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17, em. 204. 

:  35728/18/A/204 

: iroda 

: nincs hasznosítva 

; 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  8 m2 

:  8 m2 Fajlagos  m2  ár:  369 956  Ft/m2 

:  918 m2 

:9 /  10000 

: felújítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás  es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettömillic5-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 180 000 Ft 

azaz Egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidaciós érték a forgalmi érték  80%-a*: 2 370 000 Ft 

azaz Kettömilliá-háromszázhetvenezer-  Ft. 

A pied  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. 

* A  likvidéciós érték a kényszerértékesítés is gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése  

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2020.  január  29. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

2070 FE EIR it I -11,AAc-

 

La katos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGAILANFORGAllel SZAKÉRTŐ I VeLEMÉNY 

 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-671,  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelisben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszini szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságalt, környezetét is 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalml szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanyagyon-értékeld 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész; 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 204. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 8,0  m' 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/204 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: AZ  önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek. 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az Illés utca  es  a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetös.  A  lakóház lakótelepi környezet 
része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 

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

Tömeeközl ekedisl eszközök:  

Villamos 0  Autóbusz 0  Trolibusz 0 metroxedsatti Vault 

3.  oldal 



INGAILANFORGAIMI SZAKÉRICI VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az épülettömb  kb.  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből, melynek homlokzata 

átlagos állapotú. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely  2  személylifttel is  1  teherlifttel ellátott.  A  személylift a 

16.  emeletig közlekedik, onnan egy fém rácsú ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

folyosóból nyíló helyiségek  es  önálló albetetek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A/204  sz. albetét 

képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 

mérhető, a höleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a világítás 

kiépítésre került.  A  burkolat szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszerkezetű ajtó, 

amely a közös folyosóról nyílik, és valójában ez választja el a többi albetettöl. Az ablak fémszerkezetű és sík 

üvegezéssel ellátott, hötechnlkailag azonban rossz állapotú. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása  es  helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

melléklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

Összességében az albetét műszaki állapota felújítandó, felújítás után raktárként/irodaként/tárolóként 

hasznosítható. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 
Műszaki állapot 

Épület szintbell kialakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhord  6  szerkezet: vasbeton vázszerkezet át agos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lernezfödém átlagos 

Tetöszerkezete: járható lapostetö, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

rt kelt helyiségcsoport: iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: szőnyegpadló felújítandó 

Vizes  helyIség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílás ók: fém szerkezet felújitandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyilászárók: fa szerkezet felújitandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti  fates átlagos 

Melegviz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás  eve: n.a. 

 

Fdújitás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre ält6 adatok fez épület építés Ideje, műszaki tetvek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  es  a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leinuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az épület átlagos állapotú, vakolatmállás nem látható, a belső lépcsőház karbantartott. szép állapotú, a lépcsők 
sérülésmentesek.  A  tető valószinüleg nincs megfelelően szigetelve, mert a legfelső szinteken beázás nyomai 
láthatók. 

Albetet: 

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak körül kiterjedt beázás látható. ez valószínű a tető rossz állapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefut6 hálózatot mutató repedések is láthatók, melyek az anyagtani 
összetétell okokból keletkezhettek. 

Rádől megjegyzés: 

Az ingatlan  fires,  nincs hasznositva. 

4.4. HelyiségkImutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda szőnyegpadló tapétázott 8,00  m' 100% 8,00  m' 
mérési korrekció 

   

100% 0,00  ma 
Összesen. 

  

8,00  re 

 

8,02  ma 
Összesen, kerekftve: 

  

8  ne 

 

8 nil 

Megjegyzés: 

A  hasznos alaptertilet számitásánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

S. oldal 
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s. ÉRTÉKELÉS 

51.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei S módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997. (V1111..) 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 költségalapi értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A pied  érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

Időpontjában egy vásárolni szándékozó  As  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  A  körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer  saran  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, megközelithetőség, 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,  bogy  bármely eszköz értéke annyi, mint a belöle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1.Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 

4. A  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  név) 
S.  A  pénzfolyamok jelenértékenek meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetiben 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  tijraelőállItási értékből azonban  le  kell vonni az  Ido  múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értéket, majd  a  végeredményhez hozzá kell adni  a  felépítményhez 
tartozó földterület értéket. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesitménynél, 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-kinálat 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  es a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek ás építmények bruttó helyettesitési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját,  A  brutto  helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza  a  vizsgálat tárgyát képező felépitményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyl közvetlen  es  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 
tijraelőállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018,  évl egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
I,.) 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 vlszonyítva.  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  funkclonális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni' 
e.)  A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hlánya, 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: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918  ma 

Eszmei hányad: 9 

Albetétre jutó telek terület: 0,83  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül; 220 000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei  indite: 180 000 Ft 

/10000 

, Egyszáznyolcvanezer-  Ft 
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5.2,  Ingatlan értékének meghatározása 

52.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Ádatok értékek ing. elH adat  1. 45H  adat  2. is744 adat  3. ÖN adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, 
Prater  utca  60. 
17. em. 204. 

VIII. ker., 
Magdolna 
utca  25. 

VIII. ker., 
Aurora  utca 

VIII. ker., 
Via  utca 

VIII. ker., 
Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 
Kiss József  

utca  5. 

' 
megnevezése: iroda üziethelyiseg üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiseg 

alapterület  (m2): _ 8 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 
k., 
kinálati éri adásvételi ár  (Ft): 
- 

13 900000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínálat /adásvetel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt idő  mien'  korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapár (Ft/m): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedés 

 

0% -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% 0% 

 

0% 0% 

általános műszaki állapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltérő felszereltség  (fates,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatóság -10% -10% -10.4 -10% -10% 

galeria/galériázhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -14% -32% -35% -27% -42% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 419 626 407 261 344 303 329 413 349 178 

Fajlagos atlagár: 369 956  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 959 648 Ft 

Ingatlan értéke kerelolve: 2 960 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása. 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átlagos felújítandó állapotú, vizesedő üzlet, ingatbn.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galériázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vizes 

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, Ingatlancom/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörüen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

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

2 960 000 Ft 

azaz Kettömillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt Ingatlan összehasonlit6 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 
Fráter utca  60.17. VIII. ker., 

Baross utca em.  204 éke 

VIII. ker., 
József  karat 22. 

VIII. ker., 
Blaha Lujza tér 

Ingatlan megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség 101ethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 8 38 35 49 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 135 000 150 030 150 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -20% -2054 WA 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 

 

Összes Icorrekcló: -27% .22% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 334  Ft/m2/hó 2 997  Ft/m2/hó 2 868  Ft/m2/ho 

Korr. fajlagos a  la par  kerekítve: 2 733  Ft/m7./h6 

Összehasonlító adatok  lento: 

1.  adat: 

adat: 

3.  adat: 

Palotanegyed, átlagos/jó állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatlan.corn/29823275 

Csamoknegyed, felújítanció állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 733  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe  nimbi'  eves bevétel: 1 223 013 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújitási alap: 5% 

 

11 151 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

4 460 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

11 151 Ft 

Költségek összesen: 

 

26 762 Ft  

  

Eredmény: 

 

gves üzemi eredmény: 

  

196 251 Ft 

Tökésitési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tökéskett érték, kerekítve; — 

 

2 800 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2 800 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyokszázezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számitás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

es  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 

ÍR1 

St* 

TOEG] 

Súlyozott érték 

(RI 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 960 000 Ft 100% 2 960 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% Ort 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 800 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 960 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

2 960 000 Ft 

azaz, kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecsiő 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,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól is 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  es  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 is 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  es  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 értéket 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. 

10.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRiöl VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 204. 

Ingatlan  Mad  forgalmi értéke: 2 960 000 Ft 

azaz Kett6millió-kilencszázhatvanezer.  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

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 alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  6O17. em. 204. Hrsz: 35728/18/A/204 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Pniter utca  60.17. em. 204.  Hrsz:  35728/18/A/204  

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZI.E7) 

f4R54SHA2Itt4J0Cmf ALAPITO OXIRAI 

I. 

Általános rendelkezések 

Alulirett Fővárost VIII. ker. Ingatlankezeld Vállalat  /Budapest, 1804, 

Barns u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest, VEIL.  ker.  2470  sz. tulajdoni 

lapon  15.728/18  hrsz. alatt felyett,  918 m2 twilled:,  természetben 

Budapest,  VIII. ker. Práter  u. 60.  számd, a  Magyar  Állam kizárólagos . 

tulajdonát képező ingatlan kezelője, a mddOsitott  12/1969.  Kots.  sz. 

rendelet  2.5. /2/  bekezdése almján a  tent  korülirt ingatlant ez 19774vi 

L. tvr rendelkezései szerint  Os  a mellékelt alaprajznek megelelden 

tirsasnézza 

alakttja. 

A Magyar Allan  a társashézban lévő és a tulajdonát képezó lakásokat 

valamint egyéb belyisegeket a jelen elmitó okirat rendelkezéseinek 

cegfelelden - terméstetven megosztva. a telek ás a közös tulajdonban 

maradó épületrészek közös használatinak jogával egyOtt - vevő személyi 

tulajdonába adja. 

A./ 

Közös tulajdon  

A  likások és a  net  lakás céljára szolgáló helyiségek mindenkori tulaj-

oonosaLnak osztatlan közös tulajdonába kerülnek az alaprajzon teltünte-

tett következő épületrészek  41s  berendezések: 

T-Ick 919 T2 

13.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 204. Mist: 35728/18/A/204 

II. bületszerkezetek:  gape',  föfalak. födémek, lakáselválasztó válasz - 

falak, valamtnt a födémek hanggátld is nőszigetelő anyaga. 
Külső homlokzatok, valamint a közösségi helyiségek fal és nadidourkolatal, 
auk  berendezést és felszerelést tárgyai. 

III. retöszerkezet: laPostett3 lágyfedéssel. 

IV. Kemények, Xeményszegelyek, szellözök, vIllémvédeless, közösségi antennák. 

V. Az összes vizelleni szigetelés. 

VI.Az épületen lévő csapadékcsatornák, valamint az alapvezeték a telek határig. 

Szennyvtzcsatorna alap és ejtövezetékek a külön tulajdoni illetőségű 
helyiségekbe tórtén6 leägazdsoktól a telekhatárig. 

VII. Vizvezeteknálózat a vizmérötöl a külön tulajdoni il1etóséJ nelylségekne 
történd leágazásokig. 

VIII. Elektromcs vezetékek a fdelosztötöl a kulón tulajdoni illetőségi nelyisegek 
fogyasztásaörd órájáig, valamint a közösségi helyiségek vezetékhäldzata és 
szerelvényei. 

IX. Gázvezetekek az utcai elzárától a külön tulajdoni illetéségU helyiségek 
fogyasztásmérö őríjáig. 

X. A  teljes fütés1 rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vételi hálózat vezetékei, berendezései 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejárati Elő tér /fut./  

XIV.lépcsöhéz /tszt./ 

XV.Közlekedd /fszt./ 

XVI.Szeméttároló /fut./ 

XVII.Közlekedö /fut./ 

XVIII.Lépcsőház 11 x 8,5 

XIX.Szemétledobó 17 x 3,8 

XX.Felvond 

XXI.Felvond 

45,C0 m2 

AO.50 m2 

10,50 m2 

15,70 at 

10,50 m2 

144,50 02 

64,60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 

14.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. em. 204.  Hrsz:  35728/18/A/204  

esterhely 

XXIII.Iehertelvone 

XXIV. SzivattylIhäz 

XXV.lépcsőkijárat 

XXVI.Előtér 

xxvir. Xeräkpertdrold 

XXVIII. Kibelfej helyiség 

Le x 0,5 9,00 m2 

5,00 m2 

7,20 me 

6,00 m2 

8,20 PA2 

13,20 m.2 

18,00 m2 

XXIX.Gentled lends 

XXX.Gondookt raktór 

XXXI.Raktár 

 

4,75 m2 

0,20 m2 

8,00 m2 

XXXII.Vlzdra helyiség 

 

13,20 m? 

%XXIII.Folyosó 17 x 13,44 245,40 m2 

%XXIV.leletenszoba 

 

13,20 m2 

XXXV.Nöközporit 

 

117,40 m2 

XXXVI.Kukatároló 

 

3,60 m2 

XXXVII.Szemettároló 

 

8,80 m2 

xxxviii. IRAiö 

 

21,06 m2 

%XXIX. Közlekedő 16 x 62 992.00 m2 

XL.  Folyoso 16 x 14,60 230,40 m2 

xL1. GgPgS2 hely 16 x 0,7 11,20 al 

GEPtSZ nely 16 x 0,7 11,20 n2 

XLIII. GrPtSj hely 16 x 2,72 41,52 m2 

XLIV. GgPgSZ hely 16 x 0,70 11,20 02 

xu. GeRgSZ hely 17 x 0,70 11,90 m2 

GÉPEsz  holy 17 x 0,70 11,90 m2 

XLVII. GgFESZ hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLVIII. GgPg52 hely 17 x 2,70 45,90 m2 

15.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 204. First: 35728/18/A/204 

XL1X. LéPosemáz 50,00 n2 

L. Baktár 2,20  ot 

LI. Kozlekedd 4,00 m2 

LII. kozlekedb 6,00 m2 

Tégulást  Unity 5,00 m2 

LIV. Kettiely 2,25 m2 

LV. IV-antenna 8,80 m0 

LVI. léoceófeljerd 1,50 m2 

LVII. Gépterem 41,50 at 

LVIII. Felvond gepház 3,00 02 

LIX. Felvond gelphdz 9,50 m2 

LX. I.  em. 2/a.  Szolgálati lakás 

/ Szoba  18,00  mO,  Maud» 12,00,  konyha  7 ,78 01, 

Furdősznoa  3,40 m2, WC 0,88 02,  Előszoba  5,18 m2, 
*tyke 4,40 14, Loggia 7,50 m2  / 

Szolg.lakaszösszesen; 51,62 m2 

A 1(0266  tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz: Tizezer - tizezredresz 

eszmei hänyadböl  911. 

Külön tulajdon  

A  tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek - mint tdrsasházttilajdoni 

zlletőségük alkotó részei - a /I/A. pontban felsorolt,.közds tulajdonban 

Mande  vagyonrészek közös használatänak jogával együtt - természetben 

megosztva  at  egyes épitményrészek tartozekatkkal, telszereleseikkel  es 

berendezésetkkel együtt, a következük szerint: 

I./  2470/1.  sz. társasnäzi különlapnn,  55.228/18/8/1.  hrsz. alatti a teurajzon 

1.  számmal jutott, rolaszinti,  4  rakta, rőhely, üzlet t mGhely,  2 trod., 

knee,  kozlekedd, előtér  es frame  helyiségekből álld  128,30 02  terület° 

nem lekds céljára szolgälö helyiség /üzlet/, valamint a közösségben maradó 

16.  oldal 



\  

200./ 2470/204.  sz. társasházi különlaoon  35.728/18/4/204.  nesz. alatti, 

a tervrajzon  204.  släMr431 jelat, XVII.  en.  /szérltószinti/ egy -

irocmhelyiségts51  gild 7,80 n2  területű nem lakás  cellars  szolgáló 

helyiség, valamint a közösségben maradó teleko41, épitmenyréSiek-

böl, telszerelésekböl és nerendezési tárgyaködl  9/10.000.-

azaz: Kilenc - tizezredrész eszmei tulajdoni hányaddal. 
14 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. ern. 204.  Hrsz:  35728/18/A/204 

205./ 2470/205.  az. társasházi különlarson  35.728/18/4/205.  est. alatti, 

a tervrajzon  205.  szammal jelölt, XVII.  em.  /sziritószinti/ egy 

trudahelyiségból dlld  6,50 n2  területű nem Lakás ctiljára szolgáló 

helyiség, valamint a közösségben  =tract  telekből, épitsényrészok-

 

telszerelesekböl is berendezési tárgyakból 8/10.000.-

 

1MM: Nyolc - tizezredreaz eazmel tulajdoni hányadcal. 

206./ 2470/206.  sz. társasházi különlanon  35.728/18/A/206.  hrsz. alitti, 

a tervrajzon  206.  sztmeal Jelölt, XVII.  em.  /szárttöszinti/ egy. 

1rodahelyiségbö3.  6118 6,15 02  területa nem lakás céljára szolgäló 

helyiség, valamint a közösségben maradó telekbál, dpitnényrdszektól, 

telszerelésekböl  its  berendezési tárgyakból  7/10.000.-  • 

azaz; Hét - tizezrenrész eszmei tulajdoni hányadnal. 



Belmagasság 

2,47m 
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Al.APRAJZ 
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01.  térkép 

Práter utca  60 

örnyezet 05. lift 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 204. Hrst 35728/ 

06.  feljáró a  17.  emeletre 07.  közlekedő 

0.  közlekedő 

08.  közlekedő 09.  közlekedő 

11.  a vizsgált ingatlan bejárata 

20,  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 204. Hrsz: 35728/18/A/204 

12.  belső  ter 13.  belső tér 

14.  gépészeti helyiség falazata 15.  belső tér 





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

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60. 17. em. 205 
35728/18/A/205 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

  

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

3,34- 4 o4 - 

2.. 4'7o ril„1 

 

• (38OE' a-n°1 —  Ft 

Ft/m2 

Ft 

>k, 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Elidegenítési Iroda 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 371.560  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 2.420.000 Ft 
Az ingatlan lilcvidációs értéke: 1.940.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.06 
Jóváhagyás (felülvízsg) dátuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizált érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
- 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-6493 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégisz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 

Iktatószam: JGK-475 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 205. 

szám alatti 

35728/18/A/205 hrsz-ú 
Iroda Ingatlannál 

Budapest, 2020.  február 

Független I  Megbízható  I  grtékmen5 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-475 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Losoncl negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 205. 

Helyrajzi száma :  35728/18/4/205 

Ingatlan megnevezése : Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása nincs hasznositva 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  6 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 6,5 m2 Fajlagos  m2  ár:  371 560  Ft/ma 

Társasház telek területe :  918 m2 

Eszmei hányad :  8 /  10000 

Belső müszaki állapot : fekijitandó 

Megközelithetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapitásra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 2 420 000 Ft 

azaz Kettőmillió-négyszázhúszezer-  Ft 

melyből a telek eszmei értéke: 160 000 Ft 

azaz Egyszázhatyanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-as: 1 940 000 Ft 

azaz Egymillió-kilencszáznegyvenezer-  Ft' 

A  piaci érték  per-,  teher-  es  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  (Mad)  értékének meghatározására készült 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesités és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  6. 

  

c -  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2020 FEHR 1 
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TiSmisakozlekedisl eszközök:  

[r]  Villamos Autóbusz Fi Trolibusz Metro/Földalatto 

INGATtANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross tr.  63.57.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bízta meg CPR-Vagyonetékeig Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre  ago,  a mellékletben felsorolt is jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszinl szemle során a szóban  forgo  Ingatlan részletesen bejártuk, az Ingatlan adottságait, környezetet és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L  list  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tui.lap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 205. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0  rre 

Helyrajzi  tram: 35728/18/4/205 

Ingatlan megnevezése: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az Önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 
it  rész: 

Tulajdonvlszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

lit  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  Jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal Igazolhatóak. 

4. INGKRAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület losonci negyed kerületrészében, az Illés utca  es  a Szigony utca között fekszik, 
a Präter utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetik.  A  lakóház lakótelepi környezet 

része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 
Az Ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 
300  méterre elérhetőek. 

vasüt 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az epülettömb  kb.  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből, melynek homlokzata 

átlagos állapotú. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely  2  személyllfttel is  1  teherlifttel ellátott  A  személylift a 

16.  emeletig közlekedik, onnan egy fém rácsú ajton keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

folyosóból nyíló helyiségek  es  önálló albetétek láthatók, Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A/205  sz. albetét 

képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 

mérhető, a hdleadó öntöttvas  radiator,  Egyedileg mérhető villanyora nincs külön,  de  az ingatlanban a vIlágítás 

kiépítésre került  A  burkolat cementlap, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszerkezetű ajto, amely 

a közös folyosóról nyílik,  es  valójában ez választja el a többí albetettől. Az ablak fémszerkezetű  es  sík üvegezéssel 

ellátott, hdtechnikailag azonban rossz állapotú. 

Az Meatlan jelenlegi kialakítása  As  helyiségtagolása megegyezik a reszünkre  b  osított alaprajzzal, melyet a 

melléklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  rn. 

Összességében az albetét műszak állapota felújítandó, felújítás után raktárkéntArodaként/tárolóként 

hasznosítható. 

Épü let: 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 
IVeszaki ri Ila  pot 

Épület szintbeli klalakítá'sa: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap atlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedessel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: iroda 

Belső terek felülete: tapétazott fehijitandó 

Belső terek burkolata: cementlap felülítandó 

Vizes  helyiségiek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiségjek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújítandó 

Fűtésí rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás éve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan müsza Bap&  összessé ben: feletand6 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

litiz: 

Al épület átlagos állapotú, vakolatmállás nem látható, a belső lépcsőház karbantartott, szép állapotú, a lépcsők 

sértiléstnentesek.  A  tető valószínűleg nincs megfelelően szigetelve, mert a legfelső szinteken beázás nyomai 

láthatók. 

Atbetét: 

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak körül kiterjedt beazás latható, ez valószínű a tető rossz állapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések is lathatók, melyek az anyagtani 

összetétell okokból keletkezhettek. 

Bead! megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyisögkimutatis 

Hetionségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

Iroda cementlap tapétázott 6,50  rn' 100% 6,50  ni' 
mérési korrekció 

   

10016 0,00 m2 

összesen 

  

6,50  ma 

 

6,50  ma 
Összesen, Icerelcitve: 

  

_ 6,5 m2 

 

6,5 nil 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatalt használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 
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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. (V111.1.) 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 EMI. törvény az információs önrendelkezési jogról  es  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  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi  es  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  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  es  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 települesen, vagy piaci 

környezetében az értékesitett, 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  är  / kínálati ár 

- értékesItési 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  hozamszámitáson 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  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

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  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)+Ingatianpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2.5%+1,0-4,5%+1,5%4-1,0%  lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0, 9,5%. (2019.1V.  név) 

S.  A  nánzfalyamok jelenértékének meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelö képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Körtségalapű számftási módszere 

A  nettó  Odes'  költség elvű értékelés a vagyontärgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált űjraelfiällítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az Idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értéket, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értéket. Építés alatt lévő létesitménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalml 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  416  lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésen alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 

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, épitmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem Ismerjük, a bruttó 

inraeldállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 

Mérnöki trade Kft. által kiadott Építőipari Költségbecsiési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) &Kai  romlás, 
b.) funkcionálls avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 

arányát az összértékhez vlszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

„..élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következö gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi  *la  épületek  60-90 iv, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épülnek  50-80  év, 
- iparl is 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 létesitmény képtelen kielégiteni. 
c.) A  környezetl 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 stintFtrise:, 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918  m' 

Eszmei hányad: 8 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 033  rn' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m1 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 160 000 Ft , Egysidahatvanezer-  Ft. 
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Ingatlan értékének meghatarozása 

5,2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. e3H adat  1. OH  adat  2. OH  adat  3. OH  adat  4. OH  adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, 
Prater  utca  60. 
17. em. 205. 

VIII. ker., 
Magdolna 
trtca  25. 

VIII. ker., 
Aurora  utca 

VIII. ker., 
Víg utca 

VIP.  ker., 
Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 
Kiss József  

utca  5. 

" 
megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelgiseg üzlethelyiség üzlezheMség üzlethelviség 

alapterület  (m2): _ 6,5 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / tényladásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 13 900000 14  SOO  000 18 400 000 22 800 000 13 990000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

.kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

kORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -5% 0% 0% 

 

eh 

általános műszaki állapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltérő felszereltség  (fates,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 

 

0% 

hasznosíthatóság -10% -10% -10% -10% -10% 

galéria/galériázhatáság 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció: -14% -32% -35% -27% -42% 

Korrigált fajlagos alapär (Ft/m2): 421 093 409 058 345 892 330 766 350 990 

Fajlagos átlagár: 371 560  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 415 140 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 2 420 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírás',: 

1.adat: 

2.adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5.adat: 

Az ingatlan piaci 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átlagos / felújítandó állapotú, vizesedő üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galériázott, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vizes 

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felújított, üzletként nyilvántartott,  de  jelenleg 

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, ingatlan.com/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatian.com/29710937 

szehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

2 420 000 Ft 

azaz Kettőmillió-negyszázhűszezer-  Ft 
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52.2.  Hozamszá mításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonift6 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

ösuehasonlit6 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Práter utca  60. 17. VIII. ker., 

Baross utca ern.  205 örnyéke 

VIII. ker., 
József körút  22. 

VII/.  her,  

[Naha  Lujza tér 

Ingatlan megnevezése: Iroda üzlethelyiseg üzlethelység üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 6,5 38 35 49 

kínálati díj! szert. bérleti díj (Ft/hó): 135 000 150 000 150 000 

kínálat / szerződés ideje (év,  ho): 2019 2019 2019 

.kinálat/eltelt Idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5%  

 

épületen belülí elhelyezkedés 0% 0% 5% 
Összes korrekció: -27% -22% 4% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 339  Ft/m2/h6 3 003  Ft/m2/hó 2 872  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos a  la Or  kerelcItve: 2 738  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

Palotanegyed, átlagos/j6 állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 
üzlethelyiség, ingatian.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 
üzlet, Ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 
utcafronti bejáratos üzlethelyIség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

pied  adatok szerint bevételek: 

 

2 738  Ft/m2/hó 

 

Klhasználtság: 

 

85% 

 

Figyelembe vehető lives  bevétek 

 

1 181 529 Ft  

   

Költségek: 

  

felújítási alap: 5% 

  

9 076 Ft 
Slazgatáslköltségek: 2% 

  

3 631 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

  

9 076 Ft 
Költségek összesen: 

  

21 784 Ft 

   

Eredmény: 

  

.Éves üzemi eredmény: 

   

159 746 Ft 
T őkéskés ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

   

Tdkültett érték, kerekítve: 

  

2 280 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2 280 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint M 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. 

At  alkalmazott módszerek 
Szdnatott érték 

(R1 

silly 

[9()) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 420 000 Ft we% 2 420000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 280 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 420 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

2 420000 Ft 

azaz, Kettőmillió-négyszázhúszezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ 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,  as  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi is 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, talajfelszin alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket  es  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 is felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értéket befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlatozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbizó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 
az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, is csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint a értékelési 

számitások alapján az alábblakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest Prater  utca  60. 17. em. 205. 

ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 420 000 Ft 

azaz Kettömillió-négyszázhüszezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2020.  február  6. 

TARTALOMJEGYZÉK 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

7.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3,  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

5  ÉRTÉKELÉS 

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8.ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvétell szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek C
H

3
0

0
1

:1
0

1
1

1
0 
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NIELLÉKLETEK:1083Budapest,Präterutca60.17.em.205.iim:35728/181A1205  

JÄRSASHÁZ AL,41170 OKIRAT (RÉSZLET) 

14115ASMAZIMA300Nt ALAPITO OXIRAI 

I. 

Ältalános rendelkezések 

Alultrott Fővárosi VIII. ker. Ingatlankezelő Vállalat  /Budapest, 1804, 

Banes u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest,  VIII. ker.  200  sz. tulajdont 

Lapu'  35.728/18  hrsz. alatt felvett,  918 42  területd, természetben 

OutiaPest, VIII. ker.  Prater u. 60. sided,  a  Magyar Allan  kizárolagos 

tulajdonát képező Ingatlan kezelője, a addesitott  32/1969. !Corm.  sz. 

rendelet  2.1. /2/  bekezdase alapjan a fent korülirt ingatlant az 1977.évi 

11.  tvr rendelkezései szerint  es  a mellékelt alaprajznak megfelelően 

tarsasnezza 

alakitja. 

A Magyar Allan  a társasházban lévő és a tulajdonát képező lakásokat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek 

megfelelően - tectészetuen megosztva, a  telex 6s  a közös tulajdonban 
maradó épületrészek kozos használatának jogával együtt - a vev5 személyi 
tulajdondba adja. 

A./ 

kbzbs tulajdon 

A  lakások és a nos lakás céljára szolgáló helyiségek mindenkori tulaj-
donosainak osztatlan kozos tulajdonába kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett kdvelkező épületrészek és berendezések: 

I. Telek  918 m2 
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45,00 02 

4050m2 

10,30 02 

15,70 m2 

10,50 m2 

144,50 m2 

64,60 m2 

5,00 m2 

5,00 n2 

14.  oldal 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 205.  Hrsz:  35728/18/A/205 

II. bületszerkezetek: alepok, főfalak , födémek, lakiselvilasztó válasz - 

falak, valamint a  [Week  hanggátló és höszigeteló anyaga. 

Külső hamlekzatek, valamint a közösségi hetyiségek fal ds padlóburkolatai, 

azok berendezést ds felszerelést tárgyai. 

III. Tetőszerkezet: lapestetó lágyfeddssel. 

IV. Kdednyek, Kdményszegélyek, szellözek, villámvedelem, közösségi antennák. 

V.  AZ  összes vizelleni szigetelés. 

VI.Az épületen  1695  csNeedékcsatormik, valamint sz alapvezeték a tel* határig. 

Szennyvizcsatotne alap ds ejtóvezetikek a külön tulajdoni illet őségű 

helyiségekbe történő leigazdeektól a telekhatirig. 

VII. Vizvezebékhálózat a vizmértitól a külön tulajdoni illetőségű helyiségekbe 

történ6 leágazásokig. 

VIII. Elektromos vezetdkek a főelosztótól a külön tulajdoni illetőségű helyiségei' 

fogyasztdsmdró dtájáig, valemint a közösségi helyiségek vezetékhálózata ds 

szerelvényei. 

IX. Gázvezetékek az utcai elzárótól a külön tulajdoni Illetőségű helyiségek 

fogyeartiemdró  &darn. 

X.A  teljes  fads!  rendszer. 

XI. Közös  IV adds  vételt hálózat vezetéket, berendezései 

XII. KÖZÖ3 kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejárati Előtér /fszt./  

XIV. Lépcsőház /fszt./ 

XV. Közlekedő /fszt./ 

XVI. Szemdttároló /fszt./ 

XVII. Közlekedő /fszt./ 

XVIII. Lépcsőház 17 x 8,5 

XIX. SzeedtledoM 17  a  3,8 

XX. Felvonó 

XXI. Felvonó 

MoP 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205 

XXII.Hüszerhely 

XXIII.Tenertelyuoti 

XXIV. Sztvattyilház 

XXV.Lépcsők! járat 

XXVI. Előtér 

XXVII. Kerdkpártároló 

XXVIII. Kábeltej helyiség 

XX1X. Condnold iroda 

XXX.Gondnokl raktär 

XXXI. Raktár 

Id x 0,5 9,83 m2 

5,00 e 

7,20 e 

6,03 312 

8,20 *2 

13,20 e2 

18,00 02 

4,75 m2 

8,20 m2 

0,130 m2 

XXXII.Vixdre helyiség 

xxX111. Folyosó 

XXXIV. Telefonszoba 

XXXV.Höközpont 

WW1.  Kukattlrold 

17 x 14,44 

13,20 412 

745,40 41? 

11,20 n2 

117,40 m? 

3,43 m? 

%XXVII. Szeméttároló 

 

8,80 al2 

XXXVIII.  TRANS 

 

21,06 m2 

*XIX. Közlekedő 16 x 6? 992,00 r2 

XL. Folyosó 16 x 14,40 230,40 m? 

XLI.GÉPESI hely 16 x 0,7 11,20 m2 

x111.  GÉPCSI hely 16 x 0,7 11,20 n2 

XLIII. GÉPÉSZ hely 16 x 2,72 43,52 m2 

XLIV. GÉPÉSZ hely 16 x 0,70 11,20 it2 

XLV. GGIeSZ hely 17 x 0,70 11,90 m2 

XLV1. GÉPES2 hely 17 x 0,70 11,90 m2 

XLVII. MIS! hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLVIII. GÉPE51 hely 17 x 2,70 45,90 m2 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205 

50,00 m2 
2,20 .2 
6,00 m2 
6,00 .2 
5,40 142 
2,25 .2 
8,80 .0 
1,50 .2 

41,50 .2 
3,00 .2 
9,50 as2 

XLIX. LegICSöház 

L. Rektic 
Li.  Közlekedő 

LII. Kozlekedö 
Litt.  Tágulási tartály 

L1V. Mérőhely 

LV. IV -antenna 

LVI. Ldocaftfeljed 

LvII. Gépterem 

LVIII. Felvond géphéz 

LIX. Felvond géphéz 

LX. I.  em.  2/ii. Szolgálata lakás 

/ Szoba  10,00 .0,  félszoba  12,00,  konyha  7,76 .2, 

Furdőszoba  3,40 .2, WC 0,88 *2,  Előszoba  5,18 m2, 

itjárd  4,4p .0, Loggia 7,5o .2  / 

Szolg.lakéslosszesen: 51,62 m2 

A  koala tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz; Tizezer - tizezredrász 

eszmei hänyadbd1 alt. 

8.1 

Külön tulajdon  

A  tulajdonostesak kalön tulajdonéba kerülnek - mint társasháztulajdoral 

alletöségük alkotó részel - a II/A. pontban felsorolt,-közds tulajdonban 

maradó vagyonrészek közds használatának jogával együtt - természetben 

megosztva  at  egyes épitményrészek tactoztkaüdcal, felszezeléseikkel és 

berendezésetkkel egyiat, a következők szerint: 

1./ 247C/1.  sz. társasház) különlapon,  35.728/18/A/1.  hrsz. Matti a tervrojzon 

I. számmal jelölt, Zolasztntk,  4  raktAr, w.hety, üzlet  4  mGhely,  2  trade, 

konyha, kozlekede, elbaér és tolvosés helyiségekből álló  128,34 .2  tezdlető 

nen  lakes  céljára szolgáló helyiség allet./, valamint a közösségben maradd 

16. cdclal 

20:2, 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 205.  Hrsz:  35728/18/A/205 

204./ 2420/204.  sz. társasházi különlation  35.728/18/4/204.  esz. alatti, 
a tervrajzon  204.  szerel jelbit, XVII.  em.  /szárltószinti/ egy 
irodanelyiségotil álló  7,80 m2  területű nem lakás céljára szolgéló 
helyiség, valamint a közösségben maradó telekbál, eitednyrédiek-
bál, telszerelésekbél és berendezést tárgyaktól  9/10.000.; 
azaz: Kilenc - tizezredrdsz eszmei tulajdoni hényaddal. 

044, 

( 205./ 2470/205.  sz. tarsesházi különledon  35.228/18/4/205.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  205.  számai jelölt, XVII.  em.  /száritószinti/ egy 
irodahelyiedgt451  end 6,50 m2  terü1et2  mum  lakás céljára szolgáló 
helyiség, valamint a közösségben maradó telekbál, épitednyrdszek-

 

k4 

bál, telszereldsekból ás berendezést tárgyakból  8/10.000.- 
azaz: Nyolc - tizezredrész eszmei tulajdoni hányadcol. 

nod 

206./ 2470/206.  sz. társasházi különlapon  35.728/18/A/206.  ni-sz. alitti, 
t tervrajzon  206. automat  jelölt, XVII.  em.  /szarttósztnti/ egy', 
irodahelyisaveál  4116 6,15 m2  területű nem lakás céljára szolgáló 
helyiség, volemint a közötisteen maradó telekból, dpitményrészekból, 
felszerelésekbe  da  berendezési tárgyakból  7/10.000.-

 

azaz: Hét - tizezrearttaz  =meet  tulajdoni hányadcal. 

17.  oldal 

•oki 
243i 



Be magasság 

r 2,47  m 

18.  oldal 
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1ÉRKLILEOTÓDOKUAIENT4 ció 

b Prater  utca  60 

01.  térkép 

04.  környezet 05.  litt 

19.  oldal 

2os—

 



06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

10.  közlekedő 

07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

11.  a vizsgált ingatlan bejárata 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205 

20.  oldal 



12.  belső  ter 

14.  öntöttvas  radiator 

16.  elektromos kábel 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205 

13.  cementlap burkolat 

7.  fa tokszerkezetű ajtó 

21,  oldal 

‘4t. 
204-

 





Készitette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidációs értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

372.094 Ft/m2 
2.230.000 Ft 
1.780.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

Ft/m2 

Ft 

 Ft 

334, 889-  - 

2.040 OCA 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

Az Ingatlan címe, azonosítási adatai: 

 

   

Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60. 17. em. 206 
35728/18/A/206 

 

   

   

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizált érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
L - 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cegisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.st.:  C00450/2010 
lktatószám:  16K-476 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 206. 

szám alatti 

35728/18M/206 hrsz-ú 
iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megbízható I  trtékmera 

2002 
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