
Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testületØnek 
Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi Bizotts 

El� terjeszt� : JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. 

EL� TERJESZTÉS  
A  Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg 

2020.  jœnius 24-i  tervezett ülØsØre 

TÆrgy: Javaslat a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti üres helyisØgek 
ÆrverØs œtjÆn törtØn�  elidegenítØsØre 

El� terjeszt� : JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt., NovÆczki Eleonóra 
vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 

KØszítette: Liszi Mónika referens 
A  napirendet nyilvÆnos ülØsen kell tÆrgyalni. 
A  döntØs elfogadÆsÆhoz egyszer�  szavazattöbbsØg szüksØges. 
MellØklet:  1  db összefoglaló tÆblÆzat 

10  db ØrtØkbecslØs 

Tisztelt Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg! 

I. TØnyÆllÆs Øs a  döntØs tartalmÆnak rØszletes ismertetØse 

Jelen el� terjesztØsben  a Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat  (a 
tovÆbbiakban: ÖnkormÆnyzat) tulajdonÆban Ælló üres nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek 
elidegenítØsØre tesz javaslatot  a  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn. 

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  HelyisØggazdÆlkodÆsi IrodÆjÆval folytatott 
egyeztetØs alapjÆn, az alÆbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenítØs ØrdekØben ÆtadÆsra 
kerültek, mivel azokat bØrbeadÆs œtjÆn nem lehetett hasznosítani. 

A  versenyeztetØsi eljÆrÆsok közül az üres helyisØgekre az ÆrverØs megtartÆsÆt tartjuk  a 
legcØlravezet� bbnek, mivel az elmœlt Øvek tapasztalatai alapjÆn az ÆrverØseken elØrt vØtelÆrak 
magasabb bevØtelt eredmØnyeznek mÆs versenyeztetØsi eljÆrÆsokhoz kØpest, tovÆbbÆ az 
ingatlanok ØrtØkesítØsØre vagy bØrbeadÆsÆra kiirt pÆlyÆzatok rendszerint eredmØnytelenül 
zÆrulnak, azaz ÆltalÆban nincs jelentkez�  az eljÆrÆsok nehØzsØge Øs id� beli elhœzódÆsa miatt. 

Az  ingatlanok címei Øs az ØrtØkbecslØsben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØkük: 

-  A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/196  hrsz.-
œ,  12 m2  alapterület �  irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2)  a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  7.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt, a  likvid forgalmi ØrtØket 1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben megÆllapítva. 
Az  ingatlan az Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik  el. Az 
albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� ,  a  h� leadó öntöttvas 
radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de a  vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A  padló burkolata 
sz� nyegpadló cementlap,  a  falak festettek tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró fa  tokszerkezet�  ajtó, 
az ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs 
lÆtható, ez valószín �  a  tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek 
lÆthatók.  Az  ingatlan területØt megosztja  a  strang vezetØkeket magÆban foglaló fØl falazat, 
amely korlÆtozza a  hasznosíthatósÆgÆt. ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota felœjítandó. 

-  A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/197  hrsz.-
œ,  12 m2  alapterület � , irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2)  a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  7.  napjÆn kØszített 

1 

71(  (\ 
.. ... napirend 



ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt, a helyisØg likvid forgalmi ØrtØkØt 1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben 
megÆllapítva. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban 
helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a 
h� leadó öntöttvas radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A 
padló burkolata sz� nyegpadló cementlap, a falak festettek tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró fa 
tokszerkezet�  ajtó, az ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az 
ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint 
kisebb repedØsek lÆthatók. Az ingatlan területØt megosztja a strang vezetØkeket magÆban 
foglaló fØl falazat, amely korlÆtozza a hasznosíthatósÆgÆt. ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota 
felœjítandó. 

- A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/198  hrsz.-
œ,  12 m2  alapterület �  irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  7.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt, a helyisØg likvid forgalmi ØrtØkØt 1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben 
megÆllapítva. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban 
helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a 
h� leadó öntöttvas radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A 
padló burkolata sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az 
ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszen Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, 
ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. Az 
ingatlan területØt megosztja a strang vezetØkeket magÆban foglaló fØl falazat, amely 
korlÆtozza a hasznosíthatósÆgÆt. ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota felœjítandó. 

- A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/199  hrsz.-
œ,  12 m2  alapterület �  irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  7.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt, a helyisØg likvid forgalmi ØrtØkØt 1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben 
megÆllapítva. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban 
helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a 
h� leadó öntöttvas radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A 
padló burkolata sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az 
ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, 
ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. Az 
ingatlan területØt megosztja a strang vezetØkeket magÆban foglaló fØl falazat, amely 
korlÆtozza a hasznosíthatósÆgÆt. ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota felœjítandó. 

- A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/l 8/A/201  hrsz.-
œ,  6 m2  alapterület �  raktÆrhelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  7.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt. A  helyisØg aktualizÆlt likvid forgalmi ØrtØke 1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az 
albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas 
radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a 
falak festettek.  A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. 
A  mennyezeti rØszen  es  az ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota 
felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/202  hrsz.-
œ,  6 m2  alapterület �  irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a 
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CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  7.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt. A  helyisØg aktualizÆlt likvid forgalmi ØrtØke 1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az 
albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas 
radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a 
falak festettek.  A  nyílÆszÆró fa tokszeikezetti ajtó, az ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. 
A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota 
felœjítandó 

A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/203  hrsz.-
œ,  8 m2  alapterület �  irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 2.370.000 Ft (296.250  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  7.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt. A  helyisØg aktualizÆlt likvid forgalmi ØrtØke 1.330.000 Ft (166.250  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az 
albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas 
radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A  burkolat 
sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az ablak 
fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez 
valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. 
ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/204  hrsz.-
œ,  8 m2  alapterület �  irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 2.370.000 Ft (296.250  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  7.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt. A  helyisØg aktualizÆlt likvid forgalmi ØrtØke 1.330.000 Ft (166.250  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az 
albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas 
radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A  burkolat 
sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az ablak 
fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez 
valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. 
ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/205  hrsz.-
œ,  6 m2  alapterület � , irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 1.940.000 Ft (323.333  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  6.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt. A  helyisØg aktualizÆlt likvid forgalmi ØrtØke 1.085.000 Ft (180.833  Ft/m2). Az 
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az 
albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas 
radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a 
falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az ablak fØmszerkezet� , rossz 
Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz 
Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. ÖsszessØgØben m� szaki 
Ællapota felœjítandó. 

A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/206  hisz.-
œ, 6 m2  alapterület � , irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a 
CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal  2020.  februÆr  7.  napjÆn kØszített 
ØrtØkbecslØs alapjÆn, melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn 
aktualizÆlt. A  helyisØg aktualizÆlt likvid forgalmi ØrtØke 1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az 
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ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az 
albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas 
radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a 
falak festettek.  A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. 
A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota 
felœjítandó. 

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovÆbbi relevÆns adatok az  1.  szÆmœ mellØkletben talÆlhatóak. 
Az összes ingatlan esetØben megvizsgÆlÆsra került, hogy az elidegenítØsüknek akadÆlya nincs, 
a KØpvisel� -testület kijelölte a fenti Øpületeket, ingatlanokat elidegenítØsre.  A  helyisØgek 
tekintetØben az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek 
elidegenítØsØnek feltØteleir� l szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormÆnyzati rendelet  5.  §-Æban 
meghatÆrozott elidegenítØst kizÆró feltØtelek nem Ællnak fenn. 

A  RØv8 Zrt. ÆllÆspontja szerint az elidegenítØsnek nincs akadÆlya. 

A  fentiek alapjÆn a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok 
elektronikus ÆrverØsen törtØn�  ØrtØkesítØsØt. A  versenyeztetØsi eljÆrÆs lebonyolítÆsa a Dante 
International  Kft. Æltal üzemeltetett VATERA elektronikus felületen törtØnik. Az ÆrverØsi 
rendszer alkalmazÆsa regisztrÆcióhoz kötött, vagyis aki rØszt kívÆn venni a licitÆlÆsban, annak 
el� zetesen jelentkezØsi lapot Øs adatvØdelmi nyilatkozatot kell leadnia,  3.500  Ft-os 
jelentkezØsi díj megfizetØse mellett, valamint ajÆnlati biztosítØkkØnt meg kell fizetnie a 
kikiÆltÆsi Ær  10  %-Æt.  A  Bonyolító Æltal alkalmazandó elektronikus felület megfelel a 
KØpvisel� -testület  45/2019.  (II.21.) szÆmœ, Øs a  44/2020. (11.27.)  hatÆrozatÆval elfogadott az 
ÖnkomiÆnyzat tulajdonÆban Ælló ingatlanvagyon hasznosítÆsÆra, tulajdonjogÆnak ÆtruhÆzÆsÆra 
vonatkozó versenyeztetØs szabÆlyaiban (tovÆbbiakban: VersenyeztetØsi SzabÆlyzat) az 
elektronikus felülettel összefüggØsben meghatÆrozott informatikai Øs egyØb, a nyilvÆnos 
ÆrverØs szabÆlyszer�  lebonyolítÆsÆhoz szüksØges feltØteleknek. 

A  jelen el� terjesztØsben hivatkozott nem lakÆs cØljÆra szolgÆló ingatlanok tekintetØben a 
likvid forgalmi ØrtØk  80  %-Ænak megfelel�  kikiÆltÆsi Ær meghatÆrozÆsÆt javasolja a 
JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. 

Amennyiben a helyisØgek vonatkozÆsÆban az els�  ÆrverØs azØrt nem eredmØnyes, mert az 
ÆrverØs megkezdØsØt megel� z� en az adott ingatlan ÆrverØsØre senki nem regisztrÆlt, ügy a 
mÆsodik ÆrverØs esetØben a kikiÆltÆsi Ær a megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 65  %-a, a 
harmadik ÆrverØs esetØben ugyanezen feltØtelek fennÆllÆsa esetØn a kikiÆltÆsi Ær a 
megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 50  %-a. 

Jelen veszØlyhelyzetben a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. javasolja az 
ÖnkormÆnyzatnak az ÆrverØs megtartÆsÆt a kies�  bevØtelek pótlÆsa, a vesztesØgek 
minimalizÆlÆsa ØrdekØben. 

II. A  beterjesztØs indoka 

Az el� terjesztØs tÆrgyÆban a BizottsÆg döntØse szüksØges. 

HI. A  döntØs cØlja, pØnzügyi hatÆsa 

A  döntØs el� nyös az ÖnkormÆnyzat szÆmÆra, mivel a fenti helyisØgek bØrbeadÆs œtjÆn Øvek 
óta nem kerültek hasznosítÆsra, ezÆltal bØrleti díj bevØtel nem keletkezik, ugyanakkor a közös 
költsØg Øs cØlbefizetØs megfizetØsØre vonatkozó kötelezettsØg folyamatosan fennÆll. 

A  döntØs meghozatala fedezetet nem igØnyel, az adÆsvØteli ügyletekb � l befolyó vØtelÆr az 
ÖnkormÆnyzat költsØgvetØsi bevØteleit növeli.  

IV. JogszabÆlyi környezet  
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A  KØpvisel� -testület Øs Szervei Szervezeti Øs M� ködØsi SzabÆlyzatÆról szóló  Budapest 
F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testület  36/2014. (XI. 06.) 
önkormÆnyzati rendelet (a tovÆbbiakban: SZMSZ)  7.  mellØklet 4.  pont  4.1.1.  alpontja alapjÆn 
tÆrgyi döntØs a Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg 
hatÆskörØbe tartozik, mely szerint a 

�4.  Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg feladat-
Øs hatÆsköre különösen: 
4.1.Dönt  

4.1.1.  az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek 
elidegenítØsØnek feltØteleir� l szóló önkormÆnyzati rendeletben, az 
ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló lakÆsok elidegenítØsØr� l szóló 
önkormÆnyzati rendeletben, az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló nem lakÆs 
cØljÆra szolgÆló helyisØgek bØrbeadÆsÆnak feltØteleir� l szóló önkormÆnyzati 
rendeletben, valamint a  Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat vagyonÆról 
Øs a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlÆsÆról szóló önkormÆnyzati 
rendeletØben meghatÆrozott tulajdonosi hatÆskörökben;" 

A Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat vagyonÆról Øs a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlÆsÆról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormÆnyzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdØs a) pontja 
alapjÆn,  500  millió  Ft  forgalmi ØrtØket el nem Ør�  vagyon tulajdonjogÆnak ÆtruhÆzÆsa 
esetØben a tulajdonosi joggyakorló a KØpvisel� -testület BizottsÆga. 

A  VersenyeztetØsi SzabÆlyzat I. fejezet  1.  pontja alapjÆn a versenyeztetØs sorÆn a 
vagyonügyleti megbízott � bonyolító � a forgalomkØpes vagyontÆrgyak tekintetØben a 
tulajdonosi jogokat gyakorló nevØben gondoskodik a versenyeztetØsi eljÆrÆsok 
lebonyolítÆsÆról. 

A  VersenyeztetØsi SzabÆlyzat I. fejezet  5.  pontja ØrtelmØben a versenyeztetØsi eljÆrÆs 
módjÆról a Kiíró dönt.  A  döntØsben rendelkezni kell arról, hogy a pÆlyÆzatot megel� zi-e 
el� min� sít�  eljÆrÆs, a pÆlyÆzat egy, vagy többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a 
versenyeztetØsi eljÆrÆst elektronikus œton kívÆnja lefolytatni. 

Az ÆrverØs feltØteleit a VersenyeztetØsi SzabÆlyzat  IV.  fejezete tartalmazza.  A 66.  pont 
alapjÆn a kiíró döntØse alapjÆn az önkormÆnyzat tulajdonÆban lØv�  ingatlanok ÆrverØs œtjÆn is 
ØrtØkesíthet� k. 

A  VersenyeztetØsi SzabÆlyzat  70.  pontja alapjÆn: �A  minimÆlis kikiÆltÆsi Ær,  ha  a Kiíró 
magasabb összegr � l nem dönt  

b.) helyisØg esetØben 

b.a.) els�  ízben az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 
80  %-a, 

b b)  mÆsodik ÆrverØs esetØben az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid 
forgalmi ØrtØk 65%-a, ha  az els�  ÆrverØs azØrt volt sikertelen, mert az ÆrverØs 
megkezdØsØt megel� z� en senki nem regisztrÆlt. 

b.c.) harmadik ÆrverØst� l az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi 
ØrtØk 50%-a, ha  a mÆsodik, vagy azt követ �  ÆrverØs azØrt volt sikertelen, mert az 
ÆrverØs megkezdØsØt megel� z� en senki nem regisztrÆlt. 

c.) amennyiben œj ÆrverØs kiírÆsÆra azØrt kerül sor, mert az eljÆrÆs eredmØnytelen volt, vagy 
sem az els� , sem a mÆsodik helyre sorolt ajÆnlattev�  nem kötötte meg az adÆsvØteli 
szerz� dØst, a kikiÆltÆsi Ær az eredmØnytelen ÆrverØs felhívÆsÆban megjelölt Ær." 

A Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat vagyonÆról Øs a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlÆsÆról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormÆnyzati rendelet  7.  §  (2)  bekezdØse alapjÆn: 
�Ha  az ÖnkormÆnyzat rendelete vagy a KØpvisel� -testület hatÆrozata mÆst nem tartalmaz a 



tulajdonosi jog gyakorlója hatÆrozza meg, hogy melyik versenyeztetØsi eljÆrÆst kell 
alkalmazni." 

Fentiek alapjÆn kØrem a Tisztelt BizottsÆgot, hogy a döntØsØt meghozni szíveskedjen. 

HAT`ROZATI JAVASLAT 

Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testületØnek 
Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆga /2020.  (VI.24.) 
szÆmœ hatÆrozata 

Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti üres helyisØgek ÆrverØs œtjÆn törtØn�  
elidegenítØsØr� l 

A  Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg œgy dönt, hogy 

I. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/196 
hrsz.-œ,  12  m’ alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  1.580.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/197 
hrsz.-œ,  12 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  1.580.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/198 
hrsz.-œ,  12 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  1.580.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/199 
hrsz.-œ,  12 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  1.580.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/201 
hrsz.-œ,  6 m2  alapterület �  raktÆrhelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  804.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/202 
hrsz.-œ,  6 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  804.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 
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JOGI KONTR 

ELLEN� RIZT 

D 

KÉSZ˝TETTE: JÓZSEFV`ROSI GAZD`LKOD`SI KÖZPONT ZRT. 

LE˝RTA: LISZI MÓNIKA REFERENS OL/V_I 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOL`S: ’t 

LKALMAS: OVA  GYTA: 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET VERES G`BOR 

JEGYZ� A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZD`LKOD`SI ÉS 
KÖZTERÜLET-HASZNOS˝T`SI BIZOTTS`G ELNÖKE  

7. a  Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca 60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/203 
hrsz.-œ,  8 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  1.064.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/204 
hrsz.-œ,  8 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  1.064.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-1 a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

9. a  Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/205 
hrsz.-œ,  6 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  868.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆtverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

10. a  Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/206 
hrsz.-œ,  6 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja, a kikiÆltÆsi 
Ærat  804.000 Ft  összegben elfogadja, egyœttal felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi 
Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei szerinti nyilvÆnos elektronikus 
ÆrverØs lebonyolítÆsÆra, valamint az ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs 
megkötØsØre. 

Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 
HatÆrid� :  1-10.  pontok:  2020.  augusztus  31. 

A  döntØs vØgrehajtÆsÆt vØgz�  szervezeti egysØg: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. 

Budapest, 2020.  jœnius  16. 

NovÆczki Eleonóra 
vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 
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2.  szÆmœ mellØklet 

Cím hrsz. 
alap- 

terület 

ingat- 
Ian 

típusa 

java- 
solt 

kikiai_ 
tÆsi Ær 
(eFt) 

likvid 
for- 

gaimi
 

ØrtØk 
(eFt) 

forgal- 
mi

 

ØrtØk 

üresedØs 
dÆtuma 

ØrtØkbecs- 
lØs/aktuali 

zÆlÆs 
dÆtuma 

vízóra 

közös 
költsØg 
cØlbef. 
Ft/hó 

Ærve- 
rØsen 
meg- 
hir- 

detve 

önkor- 
mÆny- 
zati 

tulaj- 
doni 

hÆnyad 
(%) 

önkor-
many-
zati 

tulaj-
don 
db 

szÆm 
PrÆter 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 raktÆr 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 

PrÆter 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, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi  eta: 365.679  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 4.390.000 Ft 
Az ingatlan lilcvidÆciós ØrtØke: 3.510.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.07 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

  

b22 .244 ,-

 

  

Ft/m2 

Ft 

Ft 

    

  

4 sys.0;c3- 

  

     

       

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
2.E.r�si-ds -e-e,,  L_ 

BÆrtfai Laszlo 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonositó 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

Bels�  m� szaki Ællapot 

Megközelíthet � sØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere  

: JGK-467 

:  Losend  negyed 

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

:  35728/18/A/196 

: iroda 

: nincs hasznosítva 

ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

:  12m2 

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

:  918m2 

:  13 /  10000 

: felœjítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító-Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest  Baross  U. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 
szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 
helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 

azaz Kett� szÆzhatvanezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a4: 3 510 000 Ft 

azaz HÆrommillió-ötszÆztízezer- Ft. 

A  piaci Ørtek  per-,  teher-  es  igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az  ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Netto  Ørtek, az  Ara  mØrtØke a  mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmítandó. 

Mien  ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag  a  tÆrgyi Ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

"OEA lilcvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

  

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 
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SZAKÉRT � I VÉL 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbizÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  ht. (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØket. 

Az ØrtØkelØs cØlja: önkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra, 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs Jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok, Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei Øs a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt  es 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az Ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot, 

rØsz: 

SzØljegy tartalma: nines  bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  rn,  

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/196 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az önÆlló Ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyIsØgek. 

rØsz: 

Tulajdonviszony: 

lit  rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: 

VIII, Kerületi önkormÆnyzat  1/1 

nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni  [appal  igazolhatóak,  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az IllØs utca Øs a Szlgony utca között fekszik, 

a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 

rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztositó üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken 
300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekedØsi eszközök:  

1
E]  Villamos  Autóbusz D Trolibusz Metro/Földalatti  vasœt 
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INGATLANFORGALMI SINSTÖI VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan lta  lÆ nos jellemz� i 

Az Øpülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 

Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel Øs 1  teherlifttel ellÆtott. A  szemØlylift a 

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

folyosóból nyíló helyisØgek S önÆlló albetØtek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A/196  sz. albetØt 

kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 

mØrhet� , a höleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra  nines  külön,  de  az ingatlanban a vilÆgítÆs 

kiØpítØsre került.  A  burkolat sz� nyegpadló cementlap, a falak festettek tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró egyszer�  fa 

tokszerkezet�  ajtó, amely a közös folyosóról nyílik, Øs valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØttöl. Az ablak 

fØmszerkezetœ Øs sík üvegezØssel ellÆtott, h� technikailag azonban rossz Ællapotœ. 

A2  ingatlan területØt megosztja a strang vezetØkeket magÆban foglaló fØl falazat, amely korlatozza az albetØt 

hasznosíthatósÆgÆt, valamint esztØtikailag is kifogÆsolható.  A  falazatot jelöltük az alaprajzon, melyet a mellØklet 

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m� szaki Ællapota felœjitandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodakØnt/tÆrolókØnt 

hasznosítható. 

Épület: 

Épület ØpítØsi Øve: cca.  1973-74 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: sz� nyegpadló felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nines 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fern  szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjítandó 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegviz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nines 

 

FelœjítÆs eve: n.a. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

\ 
4. °Ida’ J  
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INGATLANFORGALMI SZAK VÉI EAKÉNY  

43.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk  es  a latható tüneteket 

digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leirtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük, 

Hat: 

Az Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott, szØp Ællapotœ, a lØpcs� k 

sØrülØsmentesek.  A  tet�  valószín � leg nincs megfelel� en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 

lÆthatók, 

AlbetØt: 

Az albetØt mennyezeti rØszØn, Illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet �  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek is lÆthatok, melyek az anyagtani 

összetØteli okokból keletkezhettek. 

Bee megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda sz� nyegpadló tapØtÆzott 12,00  rn2 100% 12,00 m2 

     

0,03  ma 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00 m2 

      

Összesen:  

  

12,00  m a 

 

12,00  ma 
Összesen, kerekftve: 

  

12  re 

 

12  mz 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a  rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatalt hasznÆltuk  fei,  melyet  a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  
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5. ÉRTÉKELÉS 

ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997,  (VI11.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 
megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 
2011.  Øvi  CM!.  törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/Ell 
Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  
vØdelmØr� l  es  az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 
jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 
viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 
alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 
id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 
anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer 

módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 
környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 
korrigÆlÆsra kerülnek. Minel közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 
ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 
- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 
- ØrtØkesítØsi id� pont 
- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 
- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 
felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 
felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 
elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az  ingatlan lehetsØges (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2.A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozame-ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)t-helyi környezeti adottsÆgoktkamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

= lakÆsok: 6,0-7,0  %, egyØb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  n.Øv) 
s.  A  pØnzfolyamok jelenärtiÆkenek meghatÆrozÆsa. 
6.A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a  jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6.  oldal 
O 



INGAILANFORGAMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉt 

KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsl ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpitmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m � tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl, a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek, Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejezadnle, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsl) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m � szaki jellemz� kkel  es  funkcIóval  biro 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsI költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem Ismerjük, a bruttó 

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretklmutatÆs Øs a HungInvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal  Haden  Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018’  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Ai  avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a,) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület fd szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralev�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

- varos’, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- Ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  ev. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØglteni, 

c.) A  környezeti avulÆs a2  Ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el � , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei  &Seek  szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  m’ 

Fszmel hÆnyad: 13 

AlbetØtre jutó telek terület: 1,19  rt:t2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen 220 000  Ft/in’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 

I 10000 

, Kett� szÆzhatvanezer- Ft! 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VILMÉNY  

5,2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethel g üzlethelyisØg üzletheysØg üzIethelyisØ2 

alapterület  (m 2 ): 12 
� 

27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T 
� 

K K K K 

 

klnÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900 000 14  SOO  000 18  4eo  000 22 800 000 13 990 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje  (iv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelitØse -5% 0% 0% 0% 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -103’ -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatósÆg -10% -10% -10% -103’ -10% 

galØria 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fajlagos  adage: 365 679  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekftve: 4 390 000 Ft 

összehasonlitó adatok leirÆsa: 
1.  adat: 

2. adat: 

3. adat: 

. adat: 

5.  adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 
Ætlagos / felujitando Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan,com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galØriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 
helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 
lakÆskent hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykent m� köd � , 
Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatlan.com/30549889 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskör � en felœjított, 
galØrleizott üzlet, ingatlan.com/29710937 

ingatl Piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi Ørteke (kerekítve): 

4 390000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆrornszÆzkilencvenezer- Ft. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan Összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

Összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 
ern. 196. 

VW.  ker. , 
Baron  utca 

VIII. ker., 
József körœt  22. 

viii.  ker., 
Blaha Lujza tØr 

környØke 

Ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzletheMsØg üzlethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

kínÆlati díj / szeri. bØrleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínÆlati szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK ’ 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 5% 

Összes Icorrekci6: -27% -23% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 321 Ft/m2/hó  2 982  Ft/m2/hó  2 857  Ft/m2/hó  

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

Összehasonlító adatok leirdsa: 

Palotanegyed, Ætlagos/Jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked6, 

utcafrontI bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

1,  adat: 

2.  adat: 

3,  adat: 

HozarnszÆmkÆs 

 

BevØtelek: 

 

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

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  Eves  bevØtel: I  332 928 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

16 646 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

6 659 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

16 646 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

39 951 Ft  

  

-EredmØny: 

 

’Eves üzerni eredmØny: 

  

292 977 Ft 
T� kØsitØsi rÆta (szÆmltÆs 6.  old.): 7,0% 

  

TökØsitett ØrtØk, kerekítve:  

 

4.290 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz NØgymillió-egyszÆzkilencvenezer- Ft 

O.  oldal ; List 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint  f6  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 
viszonyokat  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 
es  az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított Ørtek a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
SzÆmított ØrtØk 

IFtl 

Sœly 

DO 

Sœlyozott ØrtØk 
[Ft) 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  4 390 000 Ft lop% 4 390000 Ft 
Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

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

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 
szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, es  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 
összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 
engedØly, jóvÆhagyÆs Æs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 
Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 
ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 
anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 
felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket is kötelezettsØgeket, 
feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 
közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 
berendezØsek es  felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 
módosíthatjÆk, illetve ØrvØnytelenithetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 
vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 
korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 
Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 
az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken  es  alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 
szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10. (Mal 
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8. ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymIlle-hÆromszÆzIdlencvertezer. Ft. 

A  fenti  Arta per-,  igØny-Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik, 

SzakvØlemØny fordulónapja 2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7.ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK  

8,  ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerzödØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

D 
E3 

D 

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

T`RSASH`Z ALAP/TO OKIRATIRÉSZLET) 

T4R5A5mA2TULAJOOM ALAPITO OKIRAT 

I. 
`ltalÆnos rendelkezØsek  

Alulirott F� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezel�  VÆllalat  /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, termØszetben 

thidapest, VIII. ker.  Prater u. 60.  szÆmœ, a  Magyar  `llani kizÆrólagos 

tulajdonät kØpez�  ingatlan kezel� je, a modesitott  32/1969.  Korm, sz. 

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

it.  tvr rendelkezesei szerint  es  a mellØkelt alaprajznak megfelelöen 

rsas flÆzzÆ z 

alavltja. 

A Magyar Allan  a tÆrsashezban  1613 es  a tulajdonÆt kØpez�  lakÆsokat 

valamint  eve  helyisØgeket a jelen ale/alto okirat rendelkezØseinek 

megfelelöen - termØszetben megosztva, a telek.Øs a közös tulajdonban 

meradó ØpÜlerdS2Ck KOZÜS nosznalatanak jogaval együtt - a vev�  szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

A./ 

kbzos tulaldon  

A  lakÆsok Øs a nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek mindenkori tulaj-

 

donosainak osztatlan kbzos tulajdonÆba kerülnek az alaprajzon feltünte-

 

tett kovetkezo ØpületrØszok  es  berendezØsek: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 



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

II.gouletszerkezetek: alapok, f� falak, födelmek, lak4selvg1a5ztó vÆlasz - 

falak, valamint a födönek eengoitld Øs h� szigetel�  anyaga. 

Küls �  homlokzetok i  valamint a közössØgi helyisØgek fal Øs padldburkolatal, 

atok berendezØsi Øs felszerelØst tÆrgyai. 

III.TetÆsterkezet: lapostetÆ lÆgyfedØssel. 

IV.KØmØnyek, KØmenyszegOlyek, szellötök, villÆmvAdelam, közbssegi antennak. 

V.Al Összes vizelleni szigetelØs. 

VI.Az Øpületen lØv�  csapadØkcsatornÆk, valamint az alapvezetØk a telek hatÆrig. 

Szennyxlzcsatorna alap  es  ejtövezetØkek a kültn tulajdoni il1etosØg4 

helyisØgekbe törtØn �  leÆgazÆsoktól a telekhatÆrig. 

VII. VizvetetØkhÆlótat a ylzmØrótól a külein  [’Aaron’  illet� sØi helylsdöekne 

törtØn �  leägazØsoklg. 

VII:. Elektromcs vezetØkek a flielosttötöl a kulön tulajdoni illetØsØgü nelyisØgek 

fogyasztÆsmØzó órijälg, valamint a közössØgi helyisØgek vezetØkhÆlózata ds 

szerelvØnyei. 

IX.GÆzvezetØkek  at  utcai elzÆrótól a külön tulajdoni illet� sØg�  helyisØgek 

fogyasztÆsmdró órejtig. 

X.A  teljes fütØsi rendszer. 

XI.Közös  TV adds  vØteli hÆlózat vezetetel, berendezØsei 

XII.Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII.Bejäratl  Elate 

XIV.LØpcs� hÆz 

XV.Közlekedd 

XVI.SzemettÆrold 

XVII.Közlekedö 

XVIII.ldocelhd: 

XIX.SzemØtledtbó 

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 
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XXII. Müszerhely 

XXIII. 7eherte1vond 

XXIV. Szivatty042 

XXV.LØpcsdkljäret 

18 x 0,5 9,00 02 

5,00 m2 

7,23 m2 

6,00 m2 

XXVI.El� tØr 

 

8,29 42 

XXVII.KerCkpärtÆrulo 

 

13,20 m2 

XXVIII.KØbelfej helytseg 

 

18,00 n2 

XXIX.Cononoki troda 

 

4,75 n2 

XXX.Gondnoki caktÆr 

 

8,20 n2 

XXXI. RaktÆr 

 

8,00 142 

XXXII.Vizóre helyisØg 

 

13,20  m? 

xxxxli. folyosó 17 x 14,44 245,48 n2 

XXXIV.lelefonszotm 

XXXV.hóközpont 

XXXVI.KukatÆroló 

XXXVII.SzemØttØroló 

XXXVIII.IRAfd 

%XXIX. Közleked �  

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 
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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. LØpcs� hÆz 

L. RaktÆr 

LI. Kozleked0 

LIZ.  Kozlekedd 

TÆgulÆst tartÆly 

L1V. Ndr� hely 

LV.  TV-antenna 

LV/.  LØpcs� feljÆró 
1311.  CØpterem 

LVIII. Felvonó gØphÆz 

L1X. Felvonó gØphÆz 

LX.  I. em. 2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

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

rued:hum  3,40 m2, WC 0,88 *2,  El� szoba  5,18 142, 

AtjÆrd 4,40  mO,  Loggia 7,$o m2  / 

Szolg.lakÆs:Osszesen: 51,62 m2 

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

eszmei hÆnyadbol  all. 

Külön tulaldon  

tulajOonostarsak külón tulajdonÆba kerülnek - mint tarsashÆztulajdoni 

IlletösØgük alkotó rØszei - a II/A. pontbon felsoroltr közös tulajdonban 

moradó vagyonrØszek közös hasznÆlatänek jogÆval együtt - termØszetben 

megosztva az egyes ØpitmØnyrØszek tartozekaikkal, felszerelØseikkel  de 

bercndezeeetkkel együtt, a kovetkeze olerint: 

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

I. szÆmmal jöidlt, földszinti,  4  taktär, miteety,  inlet  � erely,  2  trade, 

. konyha, közleked6, el� tØr  es  folyosó helyisØgekb� l Ælló  120,34 m2 Millet° 
flea  lakÆs cØljÆra szo/gÆló helyfse /üzlet/, valamint a közössØgben  mated°  
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195./ 2470/195.  sz. tÆrsashÆzi különlapon  35.729/18/4/195.  hrsz. Matti, a . 
tervrajzon  195.  szdamal jelolt, földszintt,  2 Irma, 2  folyosó,  3 WC,  zu-
hanyozo helyisØgekb� l  and 52,0 m2  területG nem  leis  cØljöta szolgäla 
helyisØg, valamint a közössØgben maradó  Gelded’,  apitmenyriszekte41, fel-
szeralisakcöt Øs berendezØst törgyakból  60/10.004.- e112:  Hetven - tiZ-
ezredrØsz eszme tulajdona hänyadde.  

2961 2470/196.  sz. tÆrsashÆzi külölladOn 35.728/18/4/196.nrsz. alatti, a terv-
rajzor. 196.szÆmmal jelölt, XVII. est. /sztr1tószlnti/ egy lrodanelyisØgbel 
Ælló  11,70 m2  területØ nem lakØs cØljÆra szolgÆló helyisØg, valamint a 
közössØgben  maraud  teleimól, dditmØnyrØszekból� felszereldsexiall Øs 
toroodØzØsi targYakból  13/10.000.- ern:  Illennetale tiZeZtedreeZ eszmei 
tulajdont ninyaddal. 

197.0  2470/197.  sz. tÆrsashÆzi 35.728/L8A/19T.  heel.  alatti, e tens-
rajzan  197.  szÆmmal jelölt. XVII. ma. /szÆrftószintl/ egy irodahelyisØgból 
11114 11,70  ral területØ nem lakÆs cellars  szolgÆló helyiedg, valamint a 
kOzótsØgben maradó telekb� l, eitmØnyrØszakból, felszeretØsekb� l Øs 
berendezØsi tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizezretrØsz eszmoi 
tulajdont hÆnyaddal. 

198./ 2470/198.  sz. theashÆzi különlapon  35.728/18/a/198.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon 198..3zÆmnal Jew’s,  XVII,  em.  /szÆrftószint1/ egy irocanelyleØgból 
4116 11,70 m2  területØ  its  LakÆs cØljÆra szolg416 helyisØg, valamint a 
közössØgben maradó talekból, ablUmblyrØszekból, felszerelØsekból is 
berendezØs! tÆrgyakból  13/10.000.- qua:  IlanhÆram - tizezraörösz eszmei 
tulajdont tatnyaddal. 

199./ 2470/199.  sz. tirsashdri különlapon  35.720/18/a/199.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon  199.  szÆmmal jeltilt, XVII.  em.  /szaritószinti/ egy irceihelyisØgból 
Ma  11,13 m2  Wallet:2 nem  lake  cØljÆra szolgóló helyisØg, valaalat a 
közössØgben maradó telekból, ØditmØnYrtisZekSól, feszatelósØkon Æs 
berendezØsi tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizerhÆrom - tizezredrØsz eszmei 
tulajdcni hÆnyaddal. 

17.  Oldal 
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BelmagassÆg 

� 2,47  m 

18.  oldal 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENT`CIÓ 

Präter utca  60 

01.  tØrkØp 

 

02.  utcakØp 

05. lift 

19.  oldal 



06.  feljÆró a  17.  emele 

08.  közleked �  

10.  közleked �  

07.  közleked �  

09.  közleked �  

11.  vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

re 
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20,  oldal 



16.  tapØtÆzott falazat 17.  rozsdÆs ablak 

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

 

14.  elektromos kapcsoló  15.  sz� nyegpadló  

cOEL, 21.  oldal 

0 





AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az ingatlan elme, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

  

Az eredeti ØrtØkbeeslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 365.679  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 4.390.000 Ft 
Az ingatlan likvidäciós ØrtØke: 3,510.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.07 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

 

322 ( 4 - Ft/m2 

Ft 

Ft 

 

3 es-0 0_23-

 

4 - 75, (90g � 

    

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbeeslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
L - 

BÆrtfai Laszlo 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





lt 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft H-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
vommertekbecslesek.com 
Info@ ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgJsz: 01-09-942852 
Adósa;  22771393-2-42 
Nyllv.tart.st:  000450/2010 
iktatószÆm: JGK-468 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

szÆm alatti 

35728/18M/197 hrsz-œ 
iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I  Megblzható I ürtekmØrö 



Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

v-5 
2.  oldal 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

2020 FEBR lt  

INGATLANFORGALMI SZAKERTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító IGK-468 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Losonci negyed 

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

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/197 

Ingatlan megnevezØse . iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma : - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  12 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  12 m2 Fajlagos  m2  Ær: 365 679  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  918 m2 

Eszmei hÆnyad :  13 /  10000 

Bels�  nalszald Ællapot : felujitandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  As  hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 
szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 
helyszíni bejÆrÆs es  az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft  . 

melyb� l a telek eszmei  Mike: 260 000 Ft 

azaz Kett� szÆzhatvanezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 3 510 000 Ft 

azaz HÆrommillic5-ötszÆztizezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher-  es  igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az Ma mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi  (Mad)  ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØl 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog : 
Helyszíni szemle/fordulónap Id� pontja t 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge : 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 



rØsz 

Tulajdonviszony: 

rØsz; 

Bejegyz�  hatÆrozat: 

VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

nines  bejegyzØs 

MeglenzØs: A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

3.  oldal 

et. 

INGAILANFORGALMSZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY  

 

1.MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg CPR-VagyonertØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi  (pied)  ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesitØshez törtØn�  felhasznalÆsra. 

2.SZAKÉRT � I VIZSGALAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt  es  jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

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

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  Ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgalt, környezetØt is 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� l vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszini szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3.INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

t rest: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/197 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznositva 

Bejegyz�  hatÆrozat Az önÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 

4.INGATLAN ISMERTETÉSE  
4.1.  ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben,  at  IllØs utca is a Szigony utca között fekszik, 
a PrÆter utcÆban. Az utca burkolata aszfalt a parkolÆs a közterületen fizetös.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 
risze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 
Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó, ?CO mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

ØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50. 
300  mØterre elerhetöek.  

1�  � közl 

           

 

0  Villamos 

      

D Metro/Foldalatb 

 

D Vasœt 

   

IZ Autóbusz  

 

13 Trobbusz 

  

       

       

          



air Isso 

INGAFLANFOR  SALMI  SZAKÉRT � ! VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpülettömb  kb,  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 
Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint e  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel Øs  1  teherlifttel ellÆtott. A  szemØlylift a 
16.  emeletig közlekedik, onnan egy fØm rÆcsœ ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 
folyosóból nyíló helyisØgek Øs önÆlló albetØtek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A/197  sz. albetØt 
kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 
mØrhet� , a holeadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vilÆgítÆs 
kiØpítØsre került.  A  burkolat sz� nyegpadló, a falak festettek.  A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, amely a 

közös folyosóról nyílik,  As  valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetettöl. Az ablak fØmszerkezet�  es  sík üvegezØssel 

ellÆtott, hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan területØt megosztja a strang vezetØkeket magÆban foglaló fØl falazat, amely korlÆtozza az albetØt 

hasznosithatÆsÆgÆt, valamint esztØtikailag Is kifogasolható.  A  falazatot jelöltük az alaprajzon, melyet a mellØklet 

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m � szaki Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodakØnt/tÆrolókØnt 

hasznosítható.  

Wet: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt hel cso ort: iroda 

Bels�  terek felülete: festett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: sz� nyegpadló felœjítandó 

Vizes  helyisØgfeld felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fern  szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjítandó 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegviz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs Øve: n.a. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felÆjka odd 

MegjegyzØs: 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk  es  a lÆtható tüneteket 
digitÆlisan rögzítettük,  es  annak lehetsØges okait leirtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

Hit 

Az Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott,  step  Ællapotœ, a lØpcs� k 
sØrülØsmentesek.  A  tet�  valószín � leg nIncs megfelel� en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 

lÆthatók. 

AlbetØt: 

Az albetØt mennyezeti rØszen, illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs lÆthato, ez valószinü a tet�  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek Is lÆthatók, melyek az anyagtanl 

ÖsszetØteli okokból keletkezhettek 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan üres,  nines  hasznositva. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

iroda sz� nyegpadló festett 12,00 m2 100°4 12,00 m2 

mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00  m’ 

      

Összesen:  

  

12,00 m2 

 

12,00  m’ 
Összesen, kerekftve: 

  

12  in1 

 

12  m’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmitÆsanÆl a rendelkezØsre Ælló müszakl tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellendriztünk.  
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5. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (Vt11.14  PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról is az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/Ell 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l  As  az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/116/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ es  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi  es  a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

Id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó  es  egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan  es  körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlitÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy  pled 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelithet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk)  az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alaputó ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 
elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2.A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatiÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

= lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  nØv) 
S.  A  PØnzfotyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
6, A  legmagasabb jelenØrtek kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ szÆmftÆsl módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az Ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az ujraelöÆllitÆsi ØrtØkb� l azonban le ken vonni az id�  make,  az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, karosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztositÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek is ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki Jellemzökkel  es  funkcióval  biro 
lØtesítmØny Jelenlegl megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel is ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllitÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsegbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvl egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa mien’  ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy  Id  nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezetelnek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
- ipari S mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt MI el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszrnel ØrtØkØnek szÆmftÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918 m2 

Eszmei hÆnyad: 13 

AlbetØtre jutó telek terWet: 1,19 m2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen 220 000  Ft/rn1 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 

/10000 

, Kett� szÆzhatvanezer- Ft. 
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52.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci Összehasonlító adatok elemzØsen alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedØse: 1083 Budapest’ 
PrÆter 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. 

megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyii.Øg CrzlethelyisØg üIetheIyisØg 

alapterület (ma): 12 27 23 33 4$ 22 

kínÆlat K  / tØnyladÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900 000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv; 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -5% 0% 0% 0% 

 

ÆltalÆnos m � szaki Ællapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vIzesedØs) 5% 036 0% 0% 0% 

hasznosíthatósÆg -10% -10% -10% -10% -10% 

galeria/galdØriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fajlagos ÆtlagÆr: 365 679  Ft/us’ 

Ingatlan becsült piaci ØrtØket 4 388 148 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerefdtve: 4 390 000 Ft 

Osszehasonlita adatok leírÆsaa 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos / felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galeriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vlzes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykent m � köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatlan.com/30549889 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskörüen felœjított, 

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke ikereidtve): 

4 390000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft  . 

8.  oldal 



INGAILANFORGAIMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY  

5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkett ingatlan összehasonlító 

_ 
adat I. 

összehasonlftó 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3, 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 

em. 197. 

VIII. ker., 
Baross utca 

VIII. ker., 
József körœt  22. 

VIII. ker, 
Blaha Lujza  ter 

környØke 

ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyísØg 

hasznositható terület  (m2): 12 38 35 49 

kinÆlati dlj / szetz. bØrleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs Ideje (ev, hó);  2019 2019 2019 

klnÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr� pterület  3% _ 2% 4% 

eltØr�  mOszaki Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedis 40% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 

 

5% 

essszes korrekció:  -27% -23% 4% 

Korrigält fajlagos alapÆn 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, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyiseg, ingatiamcom/23510948 

Csarnoknegyecl, Ætlagos Ællapotœ, rest ben  gale ott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/298232 75 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuteren szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

  

BevØtelek: 

  

piacl adatok szerint bevØtelek : 

 

2 720  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 

 

85% 

 

F igyelembe vebet�  dyes  bevØtel: 

 

I  332 928 Ft  

   

.KeitsØgek: 

  

FelœjítÆsi alap: 5% 

  

16 646 Ft 

lgazgatÆsi költsØgeln 2% 

  

6 659 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

  

16 646 Ft 

KöltsØgek összesen: 

  

39 951 Ft  

   

EredmØnr 

  

Éves üzemi eredmØny: 

   

292 977 Ft 

T� kØsitØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

   

TarEsített ØrtØk, kerekítve: 

  

4 190 000 Ft  

Ingatlan hozamsz mítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ertØke Ikerekítve): 

0 190 000 Ft 

a zaz NØgymillid-egyszØzkilencvenezer- Ft 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT �  1  VÉLEMÉNY  

6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 
viszonyokat  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 
Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  !Macon  mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft) 

Stlly 

I’M _ 

Sœlyozott ØrtØk 

(Ft) 
Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  
_ 

4 390 000 Ft 1003’ 4 390 000 Ft 
Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft’ 0% 0 Ft 
Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  4 190 000 Ft 0% 0 Ft 
Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, NØgymillió -hÆ romszÆ zkilencaenezer-  Ft. 

7.  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 
szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, es  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi is jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi Æs orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 
ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok JelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket  es  kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØket befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

Ørtek felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken  es  alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs eseten ØrvØnyesek. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØs) 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszazkilencvenezer- Ft 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny-Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja ;  2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.  MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2,SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3, INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

5,  ÉRTÉKELÉS  

6.  INGATLAN EGYE/ 1E  1E7T FORGALMI ÉRTÉKE  

7,  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

M ELLÉKLETEK  

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapit6 okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 
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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 

RS4SH`Z ALAP/TÓ OK1RAT (RÉSZLET) 

ARsAseeziuumed ALAPITO mum 

T. 

Altalanos rendelkezØsek  

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

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

Lapon  35.72B/18 btu.  alatt felvett.  918 m2  terület � , termØszetben 

Budapest, VEIL  ker.  Prater u. 60.  szÆmœ, a  Magyar  `llam klzÆrólegos . 

tulajdonät  "tee,  Ingatlan kezel� je, a ródositott  32/1969.  Kora. sz. 

rendelet  2.5. /2/  tekezdese aloer’ a fent körülirt ingatlant  2Z  1977.Øvl 

IL.  tvr renaelkezØsei szerint Øs a mellØkelt alaprajznak tegfelelöen 

tärsasnazzÆ 

alakitja. 

A Magyar Allan  a tÆrsashÆzban lØvØ es  a tulajdonÆt kØpez�  lakÆsokat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen alapító okirat rendelkezØseinek 

megfelel� en - termØszetben megosztva, a telek ’Øs a közös tulajdonban 

maradol ØpületrØszek kozas hasznalatanak jogÆval együtt - e vev�  szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

A./ 

kozes tulajdon  

A  lakasok is a nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helylsØgek mindenkori tulaj-

Oonosainak osztatlan ktizos tulajdongba kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett következó ØpületrØszek  es  berendezØsek! 

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

II. eaületnzerkezetek; alapok. f � falak, födØmek, lakØselvÆlasztó vÆlasz - 

falak, valamint a  (Merck  hanggÆtld Øs h� szigetel�  anyaga. 

küls �  homlokzatok, valamint a közössØgi helyisØgek fal  es  padlóburkolatai, 

azok berendezØsi Øs felszerelØsi tÆrgyai. 

III. TetØszerkezet: laPOstØte lAggeddssel. 

IV. KØmØnyek, KØmØnyszegØlyek, szell� z� k, vIllØmØcelem, közössØgt antenna 

V. Az összes vizellenl szigetelØs. 

VI. Az Øpületen  LAO  csapadØkcsatornÆk, valamint az a/apvezetØk a telek  hating. 

Szernyvizcsatorna alap Øs ejtóvezetØkek a külön tulajdoni illet � sØg�  

helyisØgekbe törtØnd leägazÆsoktØl a telekhatØrig. 

VII. VizvezetØkhälözat a vizmØrötöl a külön tulajönni illetØsØgü helyisØgekbe 

törtØn�  leagazÆsokig. 

VIII. Elektrons  vezetØkek a felosztótól a kölön tulajdoni illetØsØi Nely5Øgek 

ZogyasztÆsmerd drÆjÆig, valamint a käzö5Øgi helyisØgek vetetekrÆlózata  en 

szerelvØnye!. 

IX. GØzvezetØkek az utcai elzÆrótól a külön tulajdoni illetØsØgü helyisØgek 

fogyasztÆsmØr�  órkplig. 

X.  A  teljes fütØsi rendszer. 

XI,  Közös  TV  adÆs vØteli hÆlózat vezetØkei, berenmizzümei 

XII. Kee  kaputialefon hÆlózat. 

XIII. 13ejÆrat1 El� tØr /fszt,/  

XIV. LØpcsöhÆz /fszt./ 

XV. Közleked � /fszt./ 

XVI. SzemØttÆrold /*mt./ 

XVII. Közleked � /fszt./ 

XVIII. lØpcsöhÆz 17 x 8,5 

XIX. SzemØtledobó 17 x 3,8 

Xx, Felvond 

XXI. Felvonó  



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

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

XXIII. Tenerfelvonel 

 

5,00 m2 

XXIV.SzivattyóhÆz 

 

7,20 m2 

XXV.LØpcsókijärat 

 

6,00 22 

XXVI.Elöter 

 

8,20 m2 

XXVII.NerdkpÆrtÆroló 

 

13,20 m2 

XXVIII.Xdbelfej helyisØg 

 

18,00 n2 

XXIX.Gondnokl iroda 

 

4,75 m2 

XXX.Gondnoki raktdr 

 

8,20 me 

XXXI.RaktÆr 

 

8,80 rn2 

XXXII.Vizöra helyisØg 

 

13,20 me 

XXXII’. Folyosó 17 x 14,44 245,48 m2 

XXXIV. leleforszeoa 

 

13,20 me 

xxev. 11öközpont 

 

117,40 m2 

XxXVI. Kuka tÆroló 

 

3,60 me 

XXXVII.SzemØttÆroló 

 

8,80 me 

XXXVIII.104E0 

 

21,06 me 

XXXIX.közleked �  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 
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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. LØpcs� hÆz 

L. RaktÆr 

Kozlekedt 
111.  Kozlekedö 

LILI. TÆgulÆs1 tartÆly 

L1V. MØr� hely 
LV. TV-antenna 

LVI. LØpcsöteljÆró 

LvII.  Steterem 

LVIII. Felvont gØphÆz 

LIX. Felvonó gØphÆz 
LX. I. em. 2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

/ Szoba  10.00  mO,  !disrobe 12,00,  konyha  7,76 m2, 
Fürd � szoba  3,40 m2, WC 0,80 m2,  El� szoba  5,18 92. 

itjÆró  4,40 mg, Loggia 7,5o 412 

Szolg.lakÆsAsszesen, 51,62 m2 

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

eszmei hÆnyadbol  All. 

B./ 

Külön tulatdon  

tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆba kerülnek - mint tÆrsashÆztulajdoni 

illettsØgük alkotó rØszei - a II/A. pontban felsoroltr kbzds tulajdonban 

maradó vagyonrØszek kozós hasznÆlatinak jogÆval együtt - termØszetben 

megosztva az egyes ØpitmØnyrØszek tartozØkalkkal, felszerelØseikkel Øs 

berendezØseikkel együtt, a következ6a Szerint: 

1./ 200/1.  sz. tÆrsashÆzi különlaenn,  35.728/18/A/1.  hrsz.  slant  e tervrojzon 
1.  azämmel  jelolt, földszinti,  4  raatar, m� hely, üzlet � seholy,  2 !coda, 

konyha, közlekedó, el� tØr  es  folyosó helyiegekböl Ælló  128,34 m2 tactile°  

nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg  /inlet!,  valamint a  erbselbem  maradó  

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

195./ 2470/195.  sz. tÆrsashazi k;41cn1agen  35.720/18/4/195.  htsz. alatti. a. 

tervra)zon  195. Wiwi  jelölt, földszinti,  2  iroda,  2 Tolosa, 3  C. Zu-
hanyozó helyisØgeko41  �lid 52,0 12  terülee nem lakÆs cØljÆra szolgÆló% 

helyisØg, valamint a közössØgben  flame  telØkoØl, eltmØnyrØszekból, Eel-

 

szere1isakc4l  es  tererdezØsi tergyakból  60/1.0.000,-  a4g2: Hatvan  tu -
ezredrØsz eszmei tulajdoni hÆnyaddal. 

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

rajzon 196.szÆmmal jelölt, XVII.  em.  /szÆritØszinti/ egy írtvahelyisØgból 

2116 11,70 m2  területa nem lakÆs cØljära szolgÆló helyisØg, valanint a 
közössØgben MaCaCÓ telektall, dditmØnyrØszektöl, felszerelØsekb� l  Rs 
berencezØsi tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizeztedrasz eszmei 
tulajdeni hanyaddal. 

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

rajzon  197.  szÆmmal jelölt, XVII.  em.  fszÆrltriezinti/ egy irodahelyisØgból 
4114 11,70 m2  területØ nem  /aids  cØljÆra szolgÆld helyteØg. valamint a 
közötsØgben maradó telekból, ØpitmØnyre5zekb51, felszerelØsekból Øs 
becendezØsi tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizezredrØsz eszmei 
tulajdoni hÆnyaddal. 

MPS.  

190./ 2470/190.  sz. tÆcsashÆzi különlagon  35.728/18/4/198.  hrst alatti, a .erv-
rajzon 198. .szÆmmal jelölt, XV/I.  em.  /szÆrltdszintr: egy irscahelyisØgból 
ill6  11,70 02  területØ nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helysØg, valamint a 

közØssögben maradó telekb� l, eitmØnyrØszekból, felszerelØsekb� l Øs 

berendezØsi tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizezredrØsz eszmei 
tulajdoni hÆnyaddal. 

199./ 2470/199.  sz. tÆrsashazi különlapon  35.728/10/4/199.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon  199.  szÆmmal jeldlt, XVII.  em.  /szÆrltószinti/ egy irceahelyisØguØl 
3110 11,73 m2  területØ  rem  lakÆs cØljra szolgÆló belyIsØg, solamint a 
közössØgben maradd telekból, ØpitsØnyzØszekból, felszerelØsekból Øs 
berendezØs; tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizezredrdsz estmei 
tulajdoni hÆnyaddal. 

17.  oldal 



BelmagassÆg 

2,47  m 

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

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENT`CIÓ  

Prater ulca 60 
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Üres helyisØg ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: 

KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

6  hónap AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 

*AktualizÆlÆs: 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, is az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
L 

BÆrtfai Laszlo 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

IQ(  Zrt. 
-4* 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Az ingatlan címe azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 365.679 Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 4.390.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 3.510.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.07 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

Tulajdonos: 
BØrl� : 

JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

328 ,441 ,-

 

250 ooto � 

 Ft 

Ft/m2 

Ft 





 

WOES 
Wear 

raereICOEt�90.40 ,..e. 
1.411. 

Sae 41.12�OE. 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft H-1085 Budapest 
József 86n:it  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgjsz: 01-09-942852 
AdÆst: 22771393-242 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-469 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

szÆm alatti 

35728/18M/198 hrsz-œ 
iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I Megbitható I FrtektnØr8 
OEtki. 



INGATLANFORGALM! SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

ingatlan címe (tul.iap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

Bels�  m� szaki Ællapot 

Megközelíthet � sØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere  

JGK-469 

Losonci negyed 

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

35728/18/4/198 

iroda 

nincs hasznositva 

ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

12 m2 

12  rn’ Fajlagos  m2 är: 365 679 Wm’ 

918 m2 

12 /  10000 

felœjítandó 

emeleti 

piaci összehasonlító- Øs hozamalapu módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 2rt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 
szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a  pied  viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 
helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 240 000 Ft 

azaz Kett� szÆznegyvenezer- Ft. 

IlkvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 8046-a*: 3 510 000 Ft 

azaz HÆrommillió-ötszÆztízezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher- is igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmitandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi  (pled)  ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kiszült. 

likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs es  gyors eladÆs miatt  Mt  szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs is az 
Ingatlanpiac’ viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

  

2020 FEBR 11. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 



WiSA.U.ANFCRGALMI SZAKÉRLÓI VÉLEMÉNY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t, 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn �  felhasznÆlÆsra, 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

AZ  ØrtØkelØs sorÆn helyszlnl szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs Jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok, Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2033-2016)  irÆnyelvei Øs a többszörösen módosított  25/1997, (V1/1. 1.) PM 

rendelet el� írÆsal. 

A  helyszíni szemle  sonar’  a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� l vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

1.  rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  rn2 

Helyrajzi szÆma; 35728/18/N192 

Ingatlan megnevezØse: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az önÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapitó okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek, 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

ti Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

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

a Prater  utcÆban. Az  utca burkolata aszfalt,  a  parkolÆs a  közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 

rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 
AZ  ingatlan InfrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  203  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

eBeszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� , TömegközlekedØsi eszközök  a  környØken  50-
300  mØterre elØrhet� ek. 

Autóbusz Trolibusz D Metrojfitiidalatti D vasœt 
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4.2,  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 

Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel Øs 1  teherlifttel ellÆtott. A  szemØlylift a 

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

folyosóból nyíló helyisØgek  es  önÆlló albetetek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A/198  sz. albetØt 

kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 

mØrhet� , a holeadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vilÆgítÆs 

kiØpítØsre került.  A  burkolat sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, 

amely a közös folyosóról nyílik, Øs valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØtt� l. Az ablak fØmszerkezet�  es  sík 

üvegezØssel ellÆtott, hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan területØt megosztja a strang vezetØkeket magÆban foglaló fel falazat, amely korlÆtozza az albetØt 

hasznosíthatósÆgÆt, valamint esztØtikailag is kifogÆsolható.  A  falazatot jelöltük az alaprajzon, melyet a mellØklet 

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m� szaki Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodakent/tÆrolókØnt 

hasznosítható. 

Ép ület: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 
M� szaki Ællapot 

Épüleszintbeli kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsok lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: sz� nyegpadló felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nines 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fern  szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyilÆszÆrók: fa szerkezet felœjítandó 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs Øve: ma. 

 

’FelœjítÆs tÆrgya: 

..�.... 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: fe1ülftand6 

Megjeg 

a. oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk Øs a lÆtható tüneteket 
digitÆlisan rögzítettük,  es  annak lehetsØges okait leirtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük.  

146z: 

Az Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott, szØp Ællapotœ, a lØpcsök 
sØrülØsmentesek.  A  tet�  valószín � leg nincs megfelel� en szlgetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 
lÆthatók. 

AlbetØt: 

Az albetØt mennyezeti rØszen, illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs latható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek Is lÆthatók, melyek az anyagtani 
összetØtelt okokból keletkezhettek. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az Ingatlan  Ores,  nincs hasznosítva. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Faint Nettó Korrekció Hasznos 
iroda szónyegpadló tapØtÆzott 12,00  m� 103% 12,00  m’ 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00  rn’ 
Összesen:  

  

12,00  m’ 

 

12,00  m’ 
Összesen, kereldtve: 

  

12  ne 

 

12  rn’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 
helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  
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S. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az InformÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn �  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ es  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f �  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci  Arta  fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó  es  egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan  es  körültekint � en viselkedtek, 

- anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt Ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 
- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

’ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

-mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs’ módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznalnak  es  az ezek megszerzØse ØrdekØben 
felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 
elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2.A  jöv � beni bevØtelek  es  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsitØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)ithelyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2193� 1,0-4,94+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  n.Øv) 
S.  A  eØreolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
6, A  I 

’egMagaSabh jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsimódszere 

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg. Az œjraeldÆllitasi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpitmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, karosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont Ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØben el�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva  at  avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m � szaki jellemzökkel Øs funkcióval  biro 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel  es  ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgÆral alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni  at  Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 
- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
- ipari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 
C)  A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüll körülmØnyek miatt  all  el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtekØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telekeszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

1 Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 
- TÆrsashÆz telek területe: 918  m’ 

Eszmei hÆnyad: 12 /  10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 1,10 m 2 
fajlagos ÆtlagÆr, ker� letrØszen belül: 220 000  Ft/mi 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 240 000 Ft Kett� szÆznegyvenezer- Ft  . 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

megnevezØse: iroda inlethelyisØg üdethelyises ihiethelyisØg iiileihelyisØg üzlethelyisØg 

( 
alapterület  (m2): 
� 

12 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnykadÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 
� 

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

kínÆlat /adÆsvØtel Ideje  (6): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKOÖK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -5% 0% 

 

0% 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatósÆg -10% -10% -10% -10% -10% 

galØria/galØriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fajlagos ÆtlagÆr: 365 679  Ft/in’ 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan ØrtØke II:ereknee: 0 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

adat: 

S. adat: 

Pilagdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos / felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galerlÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejäratos, jelenleg vendØglÆtóhelykØnt m� köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatian.com/30549889 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskör � en felœjított, 

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft 
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5.22.  HozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt íngatlan, összehasonlitó 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonl6 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

Niter  utca  60.17. 
ern, 138 . 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

József  Wait 22. 

VIII. ker., 

Blaha Lujza  ter 

környØke 

ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg � zletlielyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

klnÆlati díj/ szeri. bØrleti díj (Ft/hó : 135 COO 150 000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó);  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5%  

 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 5% 

Összes korrekció:  -27% -23% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr; 2 321  Ft/m2/hó  2 982  Ft/m2/h6 2 857  Ft/m2/hó  

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

összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat; 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan,com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, Ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

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

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: 1 332 928 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœJltÆsi alap: 5% 

 

16 646 Ft 

IgazgatÆsl költsØgek: 2% 

 

6 659 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

16 646 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

39 951 Ft 

  

EredmØny: 

 

Lies  üzemi eredmØny: 

  

292 977 Ft 

TökØsítØslräta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

  

TökØsltett ØrtØk, kerekltve: 

 

4 190 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz NØgymillio-egyszÆzkilencvenezer- Ft  . 

9. <>Wei 

0 3 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

6. INGATLAN EGYtz Iti  EU  FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint fd szÆmítÆst aikalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 
viszonyokat  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben Jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 
is az üzleti lehet� sØgeket Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az  alkalmazott módszerek 
SzÆmított ØrtØk 

iFtl 

Sœly 

Pel 

Sœlyozott ØrtØk 

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

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  4 190 000 Ft 0% O rt  

Az  ingatlan egyeztetett ØrtØke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

4 390 COO Ft 

azaz, NØgymillió-hdromszÆzkilencvenezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 
szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes is tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, es  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 
összefüggØsben a helyi Øs orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 
engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 
Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 
ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 
anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 
felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szem ben esetlegesen fennÆlló terheket is kötelezettsØgeket, 
feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 
közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 
berendezØsek  es  felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 
módosithatjÆk, illetve ØrvØnytelenithetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 
vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 
korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 
Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken As  alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 
szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 
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8. ÖSSZEFOGI  Ai AS 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny- Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 
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2,  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS 

S. INGATLAN EGYELIETETTFORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitÆ okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek E
lE
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E
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. em. 198.  Hm:  35728/18/A/198 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Palter  utca  60.17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198 

In>  OKIRAT (RÉSZLE7) 

T`RSAietiTtLØjOghl alLaPITO OKIRAT 

I. 

AltalÆnos rendelkezØsek  

A.Lulirott F� vÆrosi  VIM  ker. Ingatlankezel�  VÆllalat  /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, termØszetben 

Budapest.  VIII. ker.  Peltier u. 60.  szÆmü, a  Magyar  `llom kizÆrdlagos . 

tclajdenet kØpezó ingatlan kezel� je, a mödesstott  12/1969. Korn.  sz. 

rendelet  2.4. /2/  bekezdØse elaPjön a fent katülirt ingatlant az 1977.Øvi 

11.  tvr rendelkezØsei szerint Æs a aellØkelt alaprajznak regfelel� en 

tereaSh6ZZ4 

alakitja. 

Magyar Allan  a tärsashÆzoan  WO  Øs a tulajdonÆt kØpez�  lakÆsokat 

valamint egyØb heiyisØgeket a jelen alepittl okirat rendelkezØseinek 

tegfelel� en - tercesretoen megosztva. a telek  es  a közös tulajdonban 

ØpületrØszek kozds nasznÆlatanak jogival együtt -  4 V40  szemØlyi 

tuludonaba adja. 

11. 

A./ 

kbze tulajdon  

A  lakÆsok Øs a nem lakÆs cØljÆra szolgÆld helyisØgek mindenkori tulaj-

Gonosainak osztatlan közos tulajdonÆba kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett következd ØpületrØszek Øs berendezØsek: 

I. Telek  918 m2 

13. Waal 



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

It. ületszerkezetek: alapok, f � falak, födØmek, lakØselvalasztó vÆlasz - 

falak, valamint a f � dØmek banggÆtlii Øs ridszigetelö anyaga. 

KülsØ homlokzatek, valamint a közössØgi helytsØgek fal Øs paolóburkelatai,  

awl<  berendezØsi Øs felszerelØsi targyai. 

III. Tet� szerkezet: lapostatö ligyfedassel. 

IV. Kemeny*,  KØmØnyszegØlyek, szell� zök, közössØ 

V.Az összes vizelleni szigetelØs. 

VI.At  Øpületen  led  csapadØkcsatornÆk, valamint az alapvezetØk a telek hatarig. 

Szennyvizcsaterna alap Øs ejtövezetekek a külön tulajdoni Illet � sØg�  

helyisØgekbe törtØn�  leÆgazÆsoktól a teleknotazig. 

VII. VizvezetØkhalózat a vIzmØrötöl a külön tulajooni illet � sØg�  helyisØgekbe 

törtØn’ leagazeisokig. 

VIII. Elektromos vezetØkek a f � elosztótól a külön tulajdoni illetesØgü helyisØgek 

fogyasztÆsmard drØjØig, valamint a közössØgi helyisØgek vezetØkhÆlózata  es 

szerelvØnyei. 

IX. GØzvezetØkek az utcai elzØrØtØl a külön tulajdoni illet � sØg�  helyisØgek 

fogyasztÆsmØr�  dregig. 

X. A  teljes  Mast  rendszer, 

XI. Közös  TV adds  vØteli hÆlózat vezetØkei, berendezØset 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejØratt El� tØr /fut./ 45,00 m2 

XIV. Lece0baz /fut./ 40,50 m2 

XV. Közlekedö /fait./ 10,50 m2 

XVI, SzenttÆroló /fszt./ 15,70  ’in2 

XVII. Közlekedd /fszt./ 10,50 m2 

XVIII. lipcsöhØz 17 x 8,5 144,50 m2 

XIX. SzemØtledobó 17 x 3,8 64,60 m2 

XX. Felvond 3,00 m2 

XXI. Felvonó 3,00 m2 

14.  oldal 

G23 
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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. LØpcakijärat 

 

6,00 m2 

XXVI.  Elder 

 

8,20 m2 

XXVII. XeräkpØrtäroló 

 

13,20 m2 

XxV111. Xäbeltej helyisØg 

 

18,00 m2 

XXIX. Gondnok’ iroda 

 

8,75 ’2 

xxX. Gondnok) raktØr 

 

9,20 m2 

XXXI.Raktär 

 

8,00 r2 

XXXII. VIzea helyisØg 

 

13,20 m2 

XXXIII. Folyosó 17 x 14,44 245,48 m? 

XXXIV.lelefonszutu 

 

11,20 m? 

XXXV.1106becwit 

 

117,40 m2 

XXXvI. KókatÆroldi 

 

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. LØpcsöhÆz 50,C0 m2 

L. Raktär 2,20 m2 

LI. Közleked � 6,00 m2 

LII. Közleked � 6,00 m2 

LIII. tÆguläsi tartØly 5,40 m2 

L1V. Ibiröhely 2,25 m2 

LV. TV -antenna 8,80 m0 

LVI. LØpcsöteljdró 1,50 m2 

LVII. GØpterem 41.50 m2 

LVIII. Felvonó gØphÆz 3,00 m2 

ilx. Felvonó gØphÆz 9,50 m2 

LX.  1. em. 2/a.  SzolgÆlati  lakes 

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

Ffflöszoba  3,40 4.2, WC 0,88 m2,  El� szoba  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 hÆnyadbot  all. 

LI. 

8./ 

Klan  tulajdon  

A  tolajdonostersak külön totajdnnebo kerülnek - mint tÆrsashÆztulajdoni 

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

maradó vagyonrØszek közös hasznÆlatinak jogœval együtt - termØszetben 

megosztva  at  egyes doitmØnyrØszek tartozØkaikkal, felszerelØseikkel Æs 

berendezØseikkel egytatt, a következök szerint: 

1./ 2470/1.  sz. tärseshÆz1 különlapon,  35.728/18/4/1.  hrsz. alatti e tervrajzon 

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

. konyha, kozlakedö, elöter  es  folyosó helyisØgekb� l  6116 128,34 02  terdlet0 

nem lakäs cØljÆra szolgÆld helyisØg halet/, valamint a közössØgben maradd 

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

195./ 2470/195.  sz. tÆrsashÆzi különlapon  15.728/18/4/195.  hrsz. alattt, e. 
tervrajzon  195.  szÆmmal jelölt, földszinti,  2  trade,  2  folyosó,  3 WC,  zu-
hanyozd helytsØgekból illd  52,0 m2  területü nem  lakes  cØljÆra szolgÆló; 
helyiseg, valamint a aozössØgoen meredd telakedl, ePttedrtyriszatb:51, tei-
szerelesekból  es  terendezes1 tazgyalel  60/10.010.-  azaz:  Bowen  - ttz - 
ezredrØsz eszmei tülajdont hÆnyadoe/. 

1.96.1 2470/196.  sz. tersastuizi küldnlapon 35.728/18/4/196.hrsz. alatti,  8  terv-
rajzon 196.szÆmmal je/t111,’XVII.  em.  /szÆritØszinti/ egy iredanelyisØgtól 
dIld  11,70 m2  terület �  nem  lakes  cØljÆra szolgÆló helyisØg, valamint a 
közössØgben maracó telektin, ØpitmenyrØszektól, telszerelesekból  es 

berendezØst tÆrgyakb41 13/10.000.-  azaz: it:anti:from - tizezcsdrØsz eszmei 
tulajtcni hÆnyaddal. 

197./ 2470/197.  sz. tÆrsashÆz/ küldnia � Wipor35.728/18/d/197. hrsz. alatti, a terv-
rejzon  197.  szÆmmal jelblt, XVII.  Me.  /szÆrltósztntl/ egy irodanelyisØgoll 
Ælló  11,70 m2  terület �  it  lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisig, valamint a 
közössØgben maradd telekb� l, teitmenyreezektd1, telszerelesekból Øs 

berendezØst tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizensdrØsz eszmei 
tulajoani taleY80öld.  

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

 

rajzon 198. .szÆmmal jeldlt, XVII.  em.  /szÆritószintli egy trocanelyisØgból 
elld  11,70 m2  területØ nem  lakes  cØljÆra szolgÆld helyisØg, valamint a 
közössØgben maradó teleeól, ØpitmØnyrØszektól, felszerelesekból Øs 

anzmansatracen tsrmenetateramtet-

 

berendezØst tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: tizenhÆrom tizezredrØsz eszmel 

lenteemrsze=   tula>iont hÆnyaddal. 

199./ 2470/199.  sz. tÆrsashizi különlapon  35.720/18/A/199.  hrsz. alatti, ateiv.
rajzon  199. same:  jelölt, XVII.  em.  /szÆritriszinti/ egy trodahelyisegbdI 
gild 11,70 m2  terület �  nem  lakes  cØljÆra szolgÆló helyisØg, valamint a 
közössØgben maradó telØkbdl, dottmØnyrØszektól, telszereldsekoól  du 
berendezØsi tÆrgyakból  13/10.000,-  azaz: TizenhÆrom - tlzezredrØsz eozmei 
tulajdoni hÆnyaddal. 

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

ALAPRAJZ 

18.  oldal 



02.  utcakØp 

04.  környezet 05.  li 

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

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENT`CIÓ  

Prater  utca  60 

01.  tØrkØp 

19.  oldal 

F(t 



07.  közleked �  

09.  közleked �  

O.  közleked � 11.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

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

06.  feljÆró a  17.  emeletre 

08.  közleked �  

20.  oldal 

9 



17.  öntöttvas  radiator 16.  �strang" falazatban lØv�  f� tØscs�  

otit
 21.  oldal 

12.  tapØtÆzott falazat 

14.  levÆlt tapØta 

3.  futØscs�  lØgtelenít�  szeleppel 

15.  repedØs/beÆzÆs a mennyezeten 

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





Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

KØszítette: 
ErtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi Ørtek: 365.679 Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 4.390.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 3.510.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.07 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

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

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 507,) 

  

SZ5.4 /1 /1 

  

Ft/m2 

Ft 

Ft 

  

, eSto,axi - 

  

  

975,o00, - 

  

     

       

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbeeslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. H-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@eitekbecslesek.com 
F� vÆrosi BirósÆg 
CieJsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-470 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

szÆm alatti 

35728/18/N199 hrsz-œ 
Iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I Megblzhatö I trtekmerö 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-470 

Kerületen belüli elhelyezkedØse Losonci negyed 

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

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/199 

Ingatlan megnevezØse : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja ÖnkormÆnyzat Æltall megrendelØs, ØrtØkesitØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  12 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  12  rn2 Fajlagos  m2  Ær: 365 679  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  918 m2 

Eszmei hÆnyad :  13 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot felujitandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere :  pled  összehasonlító-  es  hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 
szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 
helyszíni bejÆrÆs ’es  az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 

azaz Kett� szÆzhatvanezer- Ft 

likvidØciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 3 510 000 Ft 

azaz HÆrommillió-ötszÆztízezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher- Øs igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci Ørtek Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi Ingatlan forgalmi  (pled)  ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

likvidaciÆs ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs es  gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs  es  az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

Lakatos Ferenc 

Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 
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INGATIANFORGALMI SZAKÉRe VÉLEMÉNY  

1.MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross a,  63-67.),  mint 
Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 
MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 
Az ØrtØkelØs cØlja; ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 
alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EV5  2003-2016)  irÆnyelvei es  a többszörösen módosított  25/1991  (VIII.  1.) PM 
rendelet el� írÆsai, 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt  es 
mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvIzsgÆltuk Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� l vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk, 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k; Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3.INGATLAN-NYILV˜NTARTAS SZERINTI ˜LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllventartis szerinti Ællapotot. 

rØsz; 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe; 12,0  m’ 

Helyrajzi szÆma; 35728/18/A/199 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az önÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 

It  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

lit  rØsz: 

Bejegyzö hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az  Ines  utca Øs a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 
rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lathatók. 
Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 
egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken 
300  mØterre elØrhet� ek. 

TaMeszkö2lekediasi eszkE4ski  

Villamos Autóbusz 

  

Trolibusz 

    

D Metro/Fäldalatti  

 

Vasœt 

  

   

8.  oldal 
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42.  Ingatlan älta  lÆ nos jellemz� i 

Az Øpülettömb  kb,  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 

Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel Øs 1  teherlifttel ellÆtott. A  szemØlylift a 

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

folyosóból nyíló helylsØgek Øs önÆlló albetetek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a 35728/J8/A/199 sz. albetØt 

kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 

mØrhet� , a h� leadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vilÆgítÆs 

kiØpítØsre került.  A  burkolat sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyilÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, 

amely a közös folyosóról nyílik,  es  valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØttöl. Az ablak fØmszerkezet�  Øs sík 

üvegezØssel ellÆtott, hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

  

   

     

Az ingatlan területØt megosztja a strang vezetØkeket magÆban foglaló fØl falazat, amely korlÆtozza az albetØt 

hasznosithatósÆgÆt, valamint esztØtikailag is kifogÆsolható.  A  falazatot jelöltük az alaprajzon, melyet a mellØklet 

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m� szaki Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodakØnt/tÆrolókØnt 

hasznosítható.  

Épület Øpitesi eve: ma.  1973-74 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelt: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt he se csoport: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: sz� nyegpadló felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyilÆszÆrók: fØm szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyilÆ Mk: fa szerkezet felœjítandó 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegviz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs Øve: ma. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: feletando 

  

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszitØse a rendelkezØsre  61(6  adatok (az Øpület ØpítØs ideje, müszaki tervek, 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszinen m� szaki szemlØt tartottunk is a lÆtható tüneteket 
digitÆlisan rögzítettük, is annak lehetsØges okait leirtuk, Illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

Az Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott, szep Ællapotœ, a lØpcs� k 

sØrülØsmentesek. A  tet�  valószinüleg nincs megfelel� en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 

lÆthatók. 

AlbetØt: 

AZ  albetØt mennyezeti rØszØn, illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs latható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek is lathatók, melyek az anyagtani 

összeteteli okokból keletkezhettek. 

BØr2i megjegyzØs: 

Az ingatlan  tires,  nincs hasznosítva. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda sz� nyegpadló tapØtÆzott 12,00  m’ 100% 12,00  m’ 
mØrØsi korrekció  

   

103% 0,00  m’ 
Összesen  

  

12,00m’ 

 

12,00 m2 
Összesen,  Ice  reldtve: 

  

12 m1 

 

12  m’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre illó m� szaki teivrid: adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 

S. oldal 

Qi 



11.GATLANFORGAIMISZAKtRT(51 VgLEMÉNY 

5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997. (Vint) PM  rendeletben  es  a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� irtaknak 
megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 
2011.  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról is az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/ 679/EU 
Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  
vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 
jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezell. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 
viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi  es  a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmitÆson 
alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma  ([VS 2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 
id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolitott ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 
anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy  pled 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 
korrigÆlÆsra kerülnek.  Mittel  közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Ai  összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 
- realizÆlt ügylet szerinti Ær/ kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 
- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 
- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 
felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az Ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 
felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket, Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 
elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az  ingatlan lehetsØges  (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2.A  jövöbeni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2 eves  magyar allampapir hozama)+ingatlanpiacl kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsØgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 
2. 5%+1,0-4,5%+1,596+1,096=  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,596. (2019. IV.  nØv) 
S.  A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint  hozamszÆ mítÆ son  alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a  jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzak. 

6.  oldal 
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KöltsØga  la  ptl szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆs’ költsØg  SG  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØket az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllitÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg. Az OlraelöÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni  at  id�  mœlÆsa, at  elhasznÆlódÆs, at 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, meld  a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØket. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 
biztosítÆsok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem  all  rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok at  ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy  at  adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØben Øl�  la  kossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben  at  ØrtØkelØs, at  Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva  at  avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel  es  funkcióval  biro 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg  a  vizsgÆlt Øpületekkel  es  ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol  a  rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük,  a  brutto 

œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a  rendelkezØsre Ælló, vagy  at  Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs As a  Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgarai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs at  id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom fö eleme; 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkclonÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni  at  Øpület f�  szerkezetelnek romlÆsÆt es  a szerkezetek 
arÆnyÆt at  összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

’VÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- !pad Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 
c.) A  környezeti avulÆs at  ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy  at  ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszgmi ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918 m2 

Eszmei hÆnyad: 13 

AlbetØtre jutó telek terület: 1,19  mz 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül; 220 COO  Ft/m 2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 

/ 101100 

KettöszÆzhatvanezer- Ft. 

7.  oldal 

2 2 



INGATLANFORGALMI SZAIKÉRTölVÉLEMÜNY  

5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

ingatlan elhelyezkedØse: 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 Józs ef  

utca  5. 

megnevezØse: iroda üzlethelyIsØg ililethelyisØg üzlet helyisØt üiIetheIyisØ üzlethelyisØg 

alapterület  (m2): 12 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær! adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900 000 14 500 COO 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 

 

2% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% -5% 

 

-5%  

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -5% 0% 0% 0% 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (fates,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosithatósÆg -10% -10% -10% -10% -10% 

galØr galeriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fajlagos ÆtlagÆr: 365 679  Ft/m 

Ingatlan becsük piaci ØrtØke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan ØrtØke IcerekFtve: 4 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5,  adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætiagos/felœjítando Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galØriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.corn/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykØnt m� köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatlan.com/30549889 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskör � en felœjított, 

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekitve): 

4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆ romszÆzkilencvenezer- Ft 

8.  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ’ ØrtØkelt Ingatlan összehasonlitó 

adat  1. 

összehasonlitÆ 

adat  2. 
összehasonlito 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 
Prater  utca  60. 17. 

em. 199. 

VII!. ker., 

Baross utca 

VIII. kef., 
.85zsef körüt  22. 

VIII. ker., 
8Iaha Lujza tØ r 

környØke 

inga  flan  megnevezØse: Iroda titlethelyriseg inlethelyisØg iillethelylseg 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

kínÆlati díj / szers. bØrleti díj /hó : 135 000 150000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs i  eje lØv, hÆj: 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  míattl korrekció:  -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 

elter�  müszakl Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 0% 

ker� leten belüli elhelyezkedØs -10% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 5% 

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

Korrigält fajlagos alapÆr: 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 leirÆsa. 

1.  adat: 

2, adat 

3, a dat: 

Palotanegyed, Ætlagos/jó Ællapotœ, vízes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan,com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØrlÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœJítando Ællapotœ, szuterØn színten elhelyezked� , 

utcafrontl bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlartcom/28812806 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

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

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

figyelembe vehet�  Eves  bevØtel: 

 

332 928 Ft  , 

 

i  
KöltsØgek: 

 

FekijitÆsi alap: 5% 

 

16 646 Ft 

igazgatÆsi ltsØgek: 2% 

 

6 659 Ft 

Web  költsØgek: 5% 

 

16 646  t 

KöltsØgek us n 

 

39 951 Ft 

  

EredmØny: 

 

eves üzemi eredmØny: 

  

292 977 Ft 

TökØsitØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

  

7fflresitett Ørtek, kerekltve: 

 

4 190 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆ on  lapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz Nagymillíd-egyszÆzkilencveneter- Ft  . 

L oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A pied  összehasonlító módszert, mint f�  szÆmitÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 
viszonyokat,  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 
Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapit módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
Stanton  ØrtØk 

[Ft] 
Sœly 

[541 

Stilyozott ØrtØk 

[Ftl 

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

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  4 190 000 Ft ._ 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett ØrtØke: 4 390  000  Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, NØgymillid-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 
szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes  As  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (logcim, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, es  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

at  ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy  at  ingatlan jelenlegi Øs jöv � beni hasznosítÆsÆval 
összefüggØsben a helyi Øs orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 
engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott Iratok Øs a 
Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 
ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 
anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 
felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk  at  ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 
feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 
közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 
berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØket; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 
módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 
vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsold körülmØnyekben  beano  lØnyeges vÆltozÆs eseten szüksØges a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk at  ingatlan ØrtekØt, 
korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban  at  ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 
Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

at  Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek at  el� z� ekben vÆzolt feltØtele ken Øs alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 
szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint  ax  ØrtØkelØsl 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft  . 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny-Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulÆnapja :  2020’ januÆr 29. 

szakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse ; forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.  MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

SZAKÉRTól VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETF FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉltLEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

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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TVIAJDONIE LAP VPOE 

 

 

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 

AltalØnes rendelkezØsek  

Alulirott F� veroel VIII.  Wm%  Ingatlankezel�  VÆllalat  /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, termØszetben 

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

tulajdont kØpez�  ingetlan kezel� je, a modositott  32/1969.  Korm. sz. 

rencelet  2.5. /2/  bekezdØse a18p3Æn a fent körülirt ingatlant az 1977.Øvi 

11.  tvr rendelkezØsei szerint Øs a mellØkelt alaprajznak megfelel� en 

tÆrsasnÆzza 

A Magyar Allan  a tÆrsashØzban lØv�  es  a tulajdUndt kØpez�  lakósckat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen tleoltd  gnat  rendelkezØseinek 

’regfelel� en - termØszetoen megosztva, a telek Øs a  kerbs  tulajdonban 

made  ØpületrØszek  kerbs  hasznÆlatanak joodval együtt - a vev�  szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

11. 

A./ 

kerbs tula;en  

A  lakÆsok  es  a  rem lakes  cetjara szolgaló helyisØgek mindenkori tulaj-

donosainak osztatlan  )(dips  tulajdonÆba kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett Uvetkezó ØpületrØszek Øs berendezØsek: 

13.  oldal 



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

If.  goületszerkezetek: alapok.  !Kaiak,  födØmek, lakØselvilasztó valasz 

valamint a ftemek hangedtló Øs h� szigetel�  anyaga. 

Kiils�  honlokzatck, valamint a közössØgi helyisØgek fal ds padlóburkolatai, 

azok berendezØst Øs felszerelØsi targyal. 

III.Tetöszerkezet, lapostetö ligyfedØssel. 

IV.kØmØnyek, KØmØnyszegØlyek, szell� z� k, villevetelem. közössØgi antennÆk. 

V. Az Øsszes vizelleni szigetelØs. 

VI.Az Øpületen  lava  csapadØkcsatornÆk, valamint az alanvezetØk a telek hatÆrig. 

Szennyvizcsatorra alap Øs ejt� vezetØkek a külön tulajdoni Illet� sØg�  

helyisØgekbe törtØnd leÆgazÆsoktól a telekhatÆrig. 

VII.VizvezetØkhälözat a vlzmØrötól a külön vilajdoni helyisØgekbe 

törtØnd leägazØsokig. 

v:II Elektromns vezetØkek a f� elosztótól a külön tulajdoni illetösØgü helyisØgek 

fogyasztasmØrd órÆjÆig, valamint a közössØgi helyisØgek vezetØknÆlózata Øs 

szerelvØnyei. 

IX.  GÆzvezetØkek az utcai elzirdtól a külön tulajdoni illetösØgB helyisØgek 

fogyasztasmØrØ ØrÆjÆig. 

X.  A  teljes fUtØsi rendszer. 

Közös  TV adds  vØteli hÆlózat vezetØkei, berendezØsei 

XII.Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII.BejÆrati El� tØr  /feat./ 

XIV.LØpcs� hÆz /fszt./ 

XV.közlekedd /fszt./ 

XVI.SzemØttdroló /tszt./ 

XVII.Közleked6 /fut./ 

XVIII.LØpcs� hÆz 17 x 8,5 

XIx. SzemØtledobó 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 

14. oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. ern. 199. Hrsz: 35728/18/N199 

XX11, 400zer 10 x s(20 012 

TenerfelychØ 

 

5,00 m2 

XXIV. yatty0hOz 

 

7,20 m2 

XXV. 

 

6,09m2 

XXVI. ElÆtØr 

 

8,20 m2 

XXVII, XerakpÆrtÆraló 

 

13,20 all 

XXVIII. KÆbelfej helyisØg 

 

18,00 m7 

XXIX. Gonanak1 iroda 

 

4,75 m2 

XXX. Gondnoki raktÆr 

 

8,20 m2 

XXXI. Rakiär 

 

8,90 m2 

XXXII. Viara helyisØg 

 

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. G� PtSZ 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 
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ztlX. LØpcs� hÆz 

L. RaktÆr 

LI. Közlekee 

LII. Kozleked�  

TÆgulÆst tartÆly 

LIV. MÆróhelV 

LV. IV-antenna 

LVI. LØpcs� feljÆró 

LVTI. Gepteren 

LVIII. Felvonó gØphÆz 

LIx. Felvonó gØphÆz 

LX.  I. em. 2 / a .  SzolgÆlata lakÆs 

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, fØlszoba  12,00,  konyha  7,76 m2, 

FOrd� szoba  3,40 m2, WC 0,88 n2,  Elószoba  5,18 m2, 
AtjÆró  4,40  nO,  Loggia 7,5o m2  / 

Stolg.lakÆsdhszesen, 51,62 02 

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

eszmei hönyadból  all. 

8./ 

Külön tulaidnn  

A  tulajdonostärsak kdlön tulajdonÆba kerülnek - mint tärsashÆztulajdoni 

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

natant!’  vagycnrØszek kozös hasznÆlatinak peal  együtt - termØszetben 

megosztva az egyes eltmØnyzØszek tartozØkaikkal, telszerelØseikkel  Es 

berendezØseikkel együtt, a következe szerint; 

1./ 2470/1.  sz. tÆrsashÆz1 különlapnn,  35.120/18/4/1.  hrst. alatti e tervrajzon 

I. szÆmmal jeleit, földszlnti,  4  raktÆr, nGhely,  inlet  mgholy,  2  iroda, 

konyha, kozleked6, el� tØr  es  folyosó helylsegokból  3110 120,34 n2  terület° 

nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg /üzlet/, valamint a kozössØgben  mad* 

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

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

hanyozó belyisØgeknöl Ælló  52,0 m2  terólat5  net  lakÆs cØljÆra szolgÆlÆk 

helyisØg, valamint a kozessagoen maradó telekból, ØpirmeryrØszekbel, fei-

szerelesektól  es  tererlezØsi targyakból 80/10.0GC.- azÆz: hatvan - tsz-

 

ezt?dtØsz eszmei tulajduni hØnyaddel. 

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

 

r.  196.szÆmmal jelbit, XVII.  an.  /szÆrltószinti/ egy irceahelyisógtöl  

11,70 m2  terelet3  rem  lakÆr, cØljÆra szolgÆló helylsØg, valamirit a 

közössØgben marado telekból, ipirmØnyrØszektól, felszarelØsektól  es 

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

tulajadóni hÆnyaddal. 

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

 

rajzon  197.  szÆmmal jelölt, XVII.  em. zinti/ egy trodabelyisØgtól 

Ælló  11,70 m2  terülØtil  net  lakas cØljära szolgÆló helytseg, valamint a 

közitssØgeen maradd relektöl, ØpilmØnyrØszektól, telszerelØsektól Øs 

berendezØsi tÆrgyakból  15/10.000.-  azaz: TUCilh4rOM - tizezredrØsz eszmei 

tillajgrani hanyadoal. 

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

rajzon 198..szenmei jelölt, xvIi,  em.  iszÆrltószintii egy irocahelyisØgböl 

alló  11,70 m2  terület �  nem lakÆs cØljära szolgÆló helyisØg, valamint a 

közössØgen maradó telekt� l, ØpitmØnyreszektöl, telszerelØsektól  es 

berendezØst tÆrgyakból  13710.000.-  azaz: TizynhÆrom - tizezredresz Øszmei 

tÆlajdoni hÆnyaddal. 

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

rajzon  199.  szÆmmal jelölt, XVII.  07.  iszarttószinti/ egy irodahelyisØgu51 

Ælló  11,70 m2  területil  rem  lakÆs caljÆra szolgaló helyisØg, valamint a 

közössØgben maradd telekból, ØpitmØnyrØszekból, felszerelØsekt51 Øs 

berendezØsi tÆrgyekból  11/10.000.-  azaz: TizerhÆrom - tIzezredrØsz ezrei 

lulajdonl nanyaddal. 

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

ALAPRAJZ 

18.  oldal 



19. old al 

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

:1)-.FO7ÚDOKINIENIA OECIÓ 

C)Präter utca  60 

01.  tØrkØp 



06.  feljÆró a  17.  emeletre 

08.  közleked �  

07.  közleked �  

ZOEttc,�. tazrdatat-wegs, 

09.  közleked �  

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

0.  közleked � 11.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

20.  oldal 



Ltt 
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17.  öntöttvas  radiator 

21, Qldal 

16.  �strang" falazatban lØv�  vízcs�  

12.  bels�  ter 

14.  vilÆgítÆs 

13.  bels�  ter 

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





KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 
DÆtuma: 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 

372.094 Ft/m2 
2.230.000 Ft 
1.780.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 

  

TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

  

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*Aktualizilis: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

334, g&L;  

.oko.oc39  

.. CoS CoS - 

Ft/m2 

Ft 

Ft 

   

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
- 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

.16K  Zrt. 

˝M 





sist, 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 141085 Budapest 
József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesek.com 
Fövärosl BírósÆg 
CØgjsz: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-471 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

szÆm alatti 

35728/18/N201 hrsz-œ 
raktÆr ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I megbízható Krtekmerö 

OEs�, 



IlkyklÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 
Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 
Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

2020 FEBR 1 1, Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2020.  januÆr 29. 

:  180  nap 

forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020,  februÆr 7. 

2.  oldal 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-471 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Losoncl negyed 

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

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/201 

Ingatlan megnevezØse raktÆr 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznositva 

SzobÆk szÆma : - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  6 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  6 m2 Fajlagos  m2  Ær: 372 094  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  918 m2 

Eszmei hÆnyad :  7 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi Ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 2 230 000 Ft 

azaz Kett� millió-kett � szÆzharmincezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 140 000 Ft 

azaz EgyszÆznegyvenezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 1 780 000 Ft 

azaz Egymillió-hØtszÆznyolcvanezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher- Øs igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az Ma mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmitandó, 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi Ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 
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INGNIANFORGALMI SiAI:01CM VÉLMENY 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ irt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 
Megrendel� , Ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 
MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 
Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesitØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvIzsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezØsre  ago,  a mellØkletben felsorolt is jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 
alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt  es 
mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az Ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 
amelyek az Ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0  rn’ 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/201 

Ingatlan megnevezØse: raktÆr 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az önÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapitó okiratban meghatÆrozott 
helyIsØgek. 

H.  rØsz. 

Tulajdonviszony: 

IlL rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: 

VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok is tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az IllØs utca Øs a Szigony utca között fekszik, 
a PrÆter utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizetös.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 
rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 
Az ingatlan InfrastrukturÆlis ellatottsäga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 
egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50-
300  mØterre elØrhet� ek. 

Tamerzközlekedisi eszközlik:  



INGAT1ANFORGALM1 SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY  

41.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 

Ætlagos Ællapot� . KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel Øs  1  teherlifttel ellÆtott A  szemØlylift a 
16.  emeletig közlekedik, onnan egy fØm rÆcsœ ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

folyosóból nyíló helyisØgek Øs önÆlló albetØtek läthatók. VizsgÆlatunk tare*  a  35728/18/A/201  sz. albetØt 

kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el, Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 

mØrhet� , a h� leadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vilÆgítÆs 

kiØpítØsre került  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, amely a 

közös folyosóról nyílik,  es  valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØtt� l. Az ablak fØmszerkezet�  Øs sík üvegezØssel 

ellÆtott, hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítÆsa Øs helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellØklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m� szaki Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodakØnt/tÆrolókØnt 

hasznosítható. 

Ép ület: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: savalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tetöszerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt hel isØ cso ort: raktir 

Bels�  terek felülete: festett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: cementlap felülitandó  

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  belYisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga; 2,47  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjitandó 

FütØsi rendszer: egyedileg merhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs eve: n.a. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek;  
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk i s  a lÆtható tüneteket 
digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leírtuk, Illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

Az Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem latható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott, szØp Ællapotœ, a lØpcs� k 
sØrülØsmentesek. A  tet�  valószín � leg  Mitts  megfelel� en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 
lÆthatók. 

AlbetØt: 

Az albetØt mennyezeti rØszen, illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs lÆtható, ez valószinü a tet�  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek Is lÆthatók, melyek az anyagtani 

összetØtell okokból keletkezhettek. 

BØd� i megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. FtehrtsØgkimutates 

HelyisØgek Padozat Falazat Head Korrekció Hasznos 

iroda cementlap festett 6,00  m’ 100% 6,00  m’ 
mØrØsi korrekció  ... 

  

100% 0,00  m’ 
Összesen.  

  

6,00  m’ 

 

6,00  rn’ 

Összesen, kerelcitye: 

 

_  6  m’ 

 

6  rn’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre  Æ116  m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003.2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997. (V111.11 PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� irtaknak 
megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØs] szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 
2011  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a  2016/679/E0 
Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  
vØdelmØr� l  es  az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l  521516 
jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 
viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi  es  a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 
alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A pled  ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolitott ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. Minel közvetlenebb összehasonlitÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk, Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi Id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

AZ  ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ngatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 
elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1.Az Ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse, 
2.A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4. A  tökØsitØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezetladottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019. IV. (tau) 
S.  A  pinzfolyamok jetenertekØnek meghatÆrozÆsa. 
6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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Köttsegalapti szÆmftÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m � tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse mien)  mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtekØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben el�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel Øs funkcióval  biro 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen S jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel  es  ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjrael� ÆllitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018,  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatoak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület  f6  szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 

aranyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizika’ avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

-vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

- ipari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØket a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrkØnek szÆmítÆsa;  

Kerületen bead) elhelyezkedØse: tosonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  m a 

Eszmei hÆnyad: 7 

AlbetØtre jutó telek terület 0,64 m2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 1400O Ft 

/ 10000 

, EgyszÆznegyvenezer- Ft, 

NoLi 

40r-
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆ rozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsI módszer 

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

ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

megnevezØse: raktÆr üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelylseg dilethelyisØg üzletryelyIsØg 

alapterület  (m2): 
� 

6 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær/ adÆsvØteli Ær (Ft); 13 900 000 14 500 OW 18 400 WO 22 800  ODO 13 990 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -5% 0% 0% 0% 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (fines,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatósÆg -10% -10% -10% -10% -10% 

galØria/galeriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fajlagos ÆtlagÆr: 372 094  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan ØrtØke kereldtve: 2 230 000 Ft 

összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� . rØszben 

Ætlagos/ felœjitandó Ællapotœ, vIzesed�  üzlet, ingatian.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galØriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykØnt m � köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatlan,com/30549889 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskörüen felœjított, 

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

rtz ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

2 230 000 Ft 

azaz Kett� millió-kett � szÆzharmincezer- Ft. 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonWó 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonIft6 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
em. 201. 

VIII. ker., 
Baross utca 

VOL ker., 
József körœt  22, 

VIII. ker., 
Blaha Lujza  ter 

környØke 

ingatlan megnevezØse: raktÆr üzlethelyisØg üzlethelyIsØg üzlethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 6 as 35 49 

kínÆlati dij / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kinÆlat / szerz� dØs Ideje  (At,  hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltett Id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

eltØr�  müszakl Ællapot, felszereltsØg -20% -20% WA 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 

 

0% 5% 

Összes korrekció:  -27% -22% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 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, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan.com123510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

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

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  eves bevØtel: I .167 688 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

8 384 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

3 354 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

8 384 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

20 123 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

147 565 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.); 7,0% 

  

T� kØsített ØrtØk, kereave: 

 

2 110 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott Ørteke (kerekítve): 

2 110 003 Ft 

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

A  piaci összehasonlító módszert, mint fö szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

1%1 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

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

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  2 110 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekltve): 

2 230 000 Ft 

azaz, Kettömillió-kett � szÆzharmincezer� Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcim, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs is felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszin alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 
felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 
közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek, 

10.  oldal 



INGATLANFORGALml SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt Ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettr5milli6-kett� szÆzharmincezer- Ft. 

A  fenti ØrtØk per-, teeny-  Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja :  2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr?, 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.  MEGB˝Z`S (SZAKÉRTÓI FELADAT) 

SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI ̀ LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5.ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ  EEL! !ILEX 

B.  ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Maw* 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek E
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 201.  Hm:  35728/1801201 
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MELLCKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60.17. em. 201.  Hrsz:  35728/18/A/201 

RSASH`Z ALAPIITO OKIRAT (RÉSZLET) 

7485A9H4Z1IL4J0OM ALAPIT0 OXIRAT 

I. 

`ltalÆnos rendelkezØsek 

Alulirutt Fövärosi VIII. ker. Ingatlankezel�  VÆllalat  /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, termØszetben 

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

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

rendelet  2.4. /2/  bekezdØse alapjÆn a fent erülirt ingatlant üt 1977.Øvi 

11.  tvr rendelkezØsei szerint Øs a eellØkelt alaprajznak megfelel� en 

tÆrsashazzil 

alakitja. 

A Magyar  1111an a tÆrsashÆzban lØvØ Øs a tulajdonÆt kØpeztl lakÆsokat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen slapitÆ okirat rendelkezØseinek 

megfelel� en - termØszetoen megosztva, a telek.ds a közös tulajdonban 

maradó ØpületrØszek közös hasznÆlatÆnak joadval együtt - a vev�  szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

11. 

A./ 

Mute  tulajdon  

A  lakÆsok Æs a nem lakÆs cØljÆra szolgÆló nelyisØgek mindenkori tulaj-

donesalnak osztatlan  kites  tulajdonØba kerülnek  at  alaprajzon feltünte-

Lett következ �  Øpületrdszek  de  berendezØsek: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 



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

II. Ésidetszerkezetek: alapok. f � falak, födØmek, lakÆselvÆlasztó vÆlasz - 

falak, valamint a todØmek hanggØtlo Øs höszigeteld anyaga. 

nilsd honlokzatØk, valamint a közössØgi helyisØgek fal Øs padldtmrwalatai, 

nark  berendezØst Øs felszerelØsi targyai. 

III. Tet� szerkezet, lapostetö lÆgyfedØssel. 

IV,  kØmØnyek, PlaiØnyszegelyek, szellözük, villÆmvØdelem, közössØgi antemØk. 

V. Az összes vizelleni szigetelØs. 

VI. Az Øpületen  Ube  csapadekcsatornÆk, valamint ez alapvezetØk a telek hatÆrig. 

SzennYvizcsatörna alap Øs ejtövezetØkek a külön tulajdoni illet � sØg�  

helyisØgekbe törtØnd leÆgazÆsoktól a telekhatØrig. 

VII. Vizvezetekhólózat a vizmØrØtØl a külön tulajdoni illetösØgü he/yIsØgekbe 

törtØn�  leÆgazÆsokig. 

VIII. Elektromos vezetØkek a f� elosztótØl a külön tulajdoni illetdsØgU helyisØgek 

fogyasztÆsmØr�  ójÆig, valamint a közössØgi helyisegek yezetØknadzata  es 

szerelvØnyei. 

IX. GÆzvezetØkek az utcai elzarcitØl a külön tulajdoni IlletØsØgü helyisØgek 

fogyasztÆsmdró dredig. 

X. A  teljes f � tØst rendszer. 

XI. Közös  TV arias  vØteli hÆlózat vezetØkei, berendezØsei 

XII. Közös kaputelefon hØlózat. 

XIII. BejÆrati El� tØr !fszt./  

XIV. LØpcs� hÆz /tszt./ 

XV. Közleked � /tszt./ 

XVI. SzemØttiroló Cut./ 

XVII. Közleked � /tszt./ 

XVIII. LØpcs� hÆz 17 x 3,5 

XIX. SzemØtledobó 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 
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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. SzlwattyØhÆz 

XXV.LØpcsökijÆrat 

XXVI.El� tØr 

XXVII. XeritkpitrtÆroló 

XXVIII. Xibelfej helyisØg 

XXIX. Gondnokl  !rode 

XXX.Comeau  raktär 

XXXI.Raktär 

XXXII. Waltz!  helyisØg 

XXXI11. folyosó 

XXXIV. Ieloienszoba 

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

XXXV. Haközpont 

XxXV1. KukatÆroló 

XXXVII.SzemØttÆroló 

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

lØpcsöhÆz 50,00 m2 

L. RaktÆr 2,20 m2 

LI. Közleked � 6,00 02 

Lit.  Kozlekedd 6,00 02 

TÆgulÆst tartÆly 5,40 m2 

LIV. Höröhely 2,25 m2 

LV. TY-antenna 8,80  ta0 

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

LVIII. Felvonó gØphÆz 3,00 m2 

LIA.  Felvonó gØphÆz 9,50 m2 

LX.  I. em. 2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

 

  

    

    

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

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

`tjÆró  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  

tulajdetiosiÆcsak külön tulajdonba kerülnek - mint tärsashÆztulajdoni 

illetØsØgük alkotó rØszei - a II/A. pontban felsorolt,.közös tulajdonban 

maradó vagyonrØszek közös hasznÆlatinak jogÆval együtt - termØszetben 

megosztva  or  egyes ØpitmØnyrØszek tartozekatkkal, !elszerelØseikkel is 

berendezØseikkel együtt, a következ � k szerint: 

;./  200/1,  sz. tÆrsashÆzi külömlapen,  35.728/18/A/1.  hrsz. alatti a tervrajzon 
1. sank  jcloit, teloszinti,  4  raktär, mØhely, üzlet � meihelY,  2  troda, 
konyha, közlekedd, el� tØr  es  1o1yusó helyisØgekb� l illó  128,34 02  terdletd 

nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg  /inlet!,  valamint a kozössØgben 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.  /szÆritösziNtll  mastic. 
SC,  elöter helyiseekból  4114 7,6 m2  toruletil nen LakÆs cØljÆra 
szalgÆló helyisØg, valamint  8  kozossØgbeh maradó telekb� l, egithiny-
rØszettból, telszerelØsekböl Øs berendezØsi tÆrgyakból  3/10.Z00.-
azaz:  *from  - tizezredrØsz eszmei tulajdoni hÆnyaddal. 

SW -

 

201./ 2420/201.  Sz. tÆrsashÆzt ktilönlagon 35.720/18/4MI. htsZ. alatti, 
a tervrajzon  201,  szamaal jelölt, XVII.  an.  /szÆritószInti/ scnyhÆ-
tól  4116 6,15 m2  terUlet0 nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg, vala-

 

asnt a közössØgben maradó telitlea61, ØpiteenyrØsze4’b61,.re15zerelØse4-
081 Øs berendezØsl tÆrgyakból  2/10.000:-�  azaz:  Net  - tizezredrØsz 

44basea

Let

asesesswasieweisswassassansa

jestulajeenihanyaddal. 

202./ 2470/202.  sz. tÆrsashatil kültinlegon  35.728/18/4/202.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  202.  szÆmmal jelölt, XVII.  en.  /szØritØszinti/ egy 
irodahelyisØgból tilló  4,50 m2  terület �  non lakas cØljÆra szolgÆló 
helyisig, valamint a közössØgben maracó telekt� l, apitmanyrØszeat21, 

telszerelØsekból  es  berendezØst tÆrgyakból  8/10.000.-  azaz; Nyolc - 
- tizezredre5z esmui tulajdoni hÆnyaddal. 

203./ 2470/203. 5Z.  tÆrsashazi külünlaren  35.728/13/4/203. btu.  alatti, 
a tervrajzon  203.  szÆmmal jelölt, xv11. om. iszÆritósztnti/ egy 
irodanelyisØgesoól Ælló  7,80 n2  terület �  nem LakÆs cØljÆra szolgÆld 
helyisØg, valamint a kozossØgben ottracto telekb� l, ØpitmÆnyreszek-
ból, relszerelØsek1581 Øs berendezØsi tÆrgyaktól 3/10.000.-

 

aZaZ: Kilenc - tizezredrØsz eszmei tulajdoni hänyaddal.  
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BelmagassÆg 

2,47  m 

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

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

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENT`CIÓ  

  

   

Prater  utca  60 

01.  tØrkØp 

 

 

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

06.  feljÆrt a  17.  emeletre 

08.  közleked �  

10.  közleked �  

07. közleked6 

1.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

20.  oldal 

Mt’ 



12.  bels�  tØr 

14.  cementlap burkolat 

16.  mennyezet 

15.  mennyezet 

17.  elektromos vezetek 

n.  oldal 
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Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

  

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

S,31- S&S--  -  

2 . o An coo,r  Ft 

4 °or C:of  Ft 

Ft/m2 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

Az eredeti ØrtØkbeeslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 372.094  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 2.230.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 1.780.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.07 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VeLEMgNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

egtendelö azonosító : JGK-472 

ületen belüli elhelyezkedØse : Losonci negyed 

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

lyrajzi szÆma :  35728/18/A/202 

atlan megnevezØse : iroda 

atlan jelenlegi hasznositÆsa : nincs hasznosítva 

obÆk szÆma : - 

ortfokozat : - 

ØrtØkelØs cØlja : önkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

ajdoni lap szerinti mØret :  6 m2 

yisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  6 m2 Fajlagos  m2  Ær: 372 094  Ft/m2 

shÆz telek területe :  918 m2 

amei hÆnyad :  8 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

?Megközelíthet � sØge : emeleti 

reel&  alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs is az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 2 230 000 Ft 

azaz Kett� millió-kett � szÆzharmincezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 160 000 Ft 

azaz EgyszÆzhatvanezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi Ørtek 80%-a*: 1 780 000 Ft 

azaz Egymillió-hØtszÆznyolcvanezer- Ft. 

A Marl  ØrtØk per-,  teher-  es  igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (placi) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs  es  az 

Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg CPR-VagyonØrtØke1.5 Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs cØlja; ÖnkormÆnyzat  aka  megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs Jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumot Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EV5  2003-2016)  irÆnyelvei S a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgalt, környezetØt Øs 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0  mz 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/202 

Ingatlan megnevezØse: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az önÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 

11.  rØsz: 

Tulajdonviszony: 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: 

VIII, Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal Igazolhatóak.  

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

4,1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az IllØs utca Øs a Szigony utca között fekszik, 

a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 

rØsze, közvetlen környezetØ ben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 

AZ  ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi IntØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� , TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50-

300  mØterre elØrhet� ek. 

TÖrneeközlekedÆsi eszközök:  

I
Villamos 

        

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Földalatti  

 

Vasœt 

      

S. oldal 
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INGAILA IFORGALMISZAKÉRIC51 VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan  Etta lanes  jellemzell 

Az Øpülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 
Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel Øs 1  teherlifttel ellÆtott. A  szemØlylift a 
16.  emeletig közlekedik, onnan egy fØm rÆcsœ ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 
folyosóból nyíló helyisØgek  es  önÆlló albetØtek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A1202  sz. albetØt 
kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 
mØrhet� , a höleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vilÆgítÆs 
kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, amely a 
közös folyosóról nyílik,  es  valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØttöl. Az ablak fØmszerkezet�  Øs sík üvegezØssel 
ellÆtott, hatechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítÆsa  es  helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 
mellØklet tartalmaz. 

Az Ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m� szaki Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodakØnt/tÆrolókØnt 
hasznosíthato. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 

 

Épület szintbeli kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 
Man  ki älla  pot 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt hel isØ cso ort: Iroda 
Belso’ terek felülete: tapØtÆzott felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: cementlap felœjítandó 

Vlzes helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vlies  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa  szerkezet felœjítandó 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  meróórÆk: nincs 

 

FelœjítÆs eve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: feltIptand6 

MegjegyzØs: 

4.  oldal 
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43.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs Ideje, m� szaki tervek, 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk Øs a lÆtható tüneteket 

digitÆlisan rögzítettük, S annak lehetsØges eked  leirtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kIkØrtük. 

Az Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllØs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott, szØp Ællapotœ, a lØpcs� k 

sØrülØsmentesek,  A  tet�  valószín � leg nincs megfelel� en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 

lÆthatók. 

AlbetØt: 

Az albetØt mennyezeti rØszØn, illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs latható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek Is lÆthatók, melyek az anyagtani 

összetØteli okokból keletkezhettek. 

BØrläi megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. HelyisØgklmutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda cementlap tapØtÆzott 6,00  m’ 100% 6,00  ma 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00  mz 
Összesen:  

  

6,00  m’ 

 

6,00  m’ 
Összesen, kerekítve: 

  

6  ma 

 

Gm’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  grtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai ([VS 2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban eldirtaknak 
megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt M kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ As  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek  ’<et  M csoportba, a forgalmi S a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma  ([VS 2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan S körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesitett, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. Minel közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk.  Pick:  csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær/ kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

� mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k, 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 
felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg, 

A  hozamszÆmitrison alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 
felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 
elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1.  Az Ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2.A  jöv � beni bevØtelek es  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.  Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2 dyes  magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

= lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019.1V.  nØv) 
S.  A  PØnzfolyamok jelenØrtØldmek meghatÆrozÆsa. 
6,A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló Ørtek, 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  Ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6.  oldal 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elvG ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt at  ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt Újrael � ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az œjraeldÆllitÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, at 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesitmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse mlatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben  es  a 

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel Øs funkcióval bíró 

lØtesítmØny jelenlegl megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen is jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel is ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjraelöallítÆsi költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 

œjrael� iÆllitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre  MI6,  vagy az Æltalunk kØszített mØretklmutatÆs is a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. Hiram  f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs es 

c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nemjavithatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
- Ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50 iv. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkelónek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 

c.) A  környezetl avulÆs at  ingatlanon kivüli körülmØnyek mlatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy  at  ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eumel ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: tosonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  m’ 

Eszmei hÆnyad: 8  

AlbetØtre jutó telek terület: 0,73  rn’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 2201200  Ft/m’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 160 000 Ft 

/10000 

, EgyszÆzhatvanezer� Ft. 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. Ön adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. Ön adat  4. ÖH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 
Aurora  utca 

VIII. ker., 
Víg utca 

VIII. ker., 
Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 
Kiss  Jó zsef 

utca  5, 

1093 Budapest
’ 

Präter utca  60. 
17. em. 202. 

megnevezØse: iroda ürlethelyIseg œiietheiyisØg ÜzlethelyisØg üzlethelyisØg üilethelyisØg 

alapterület  (m2): 6 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær/ adÆsvØteli är (Ft): 13 900 000 14 500 030 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínÆlat/adÆsvØtel Ideje  (6): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% 

 

-5%  

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 11.4 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% eh -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse  -5% 0% 0% eh 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -10% -15% -1036 -15% 

eltØr�  felszereltsØg (fates,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 5% 0% 

 

ow, ex 

hasznosíthatósÆg -10% -10% -10% -10% -10% 

galØria/galØriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fajlagos Mar  372 094  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 2 230 MO Ft 

Összehasontító adatok leírÆsa: 

1.adat 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5.adat: 

Az Ingatlan  p 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos / felœjitando Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galØriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, Ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26907704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykent m� köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nelkül, Ingatlan.com/30549889 

NØpszinhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskörüen felœjított, 

galØriÆzort üzlet, ingatlan.com/29710937 

összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

2 230 000 Ft 

azaz Kettömillió-kettdszÆzharmIncezer-  Ft. 

 

 

8.  oldal 
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5.2.2,  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkeit ingatlan � sszehasonlftó 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlitó 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse; 

1083 Budapest, 

PrÆter utca  60. 17. 
em. 202. Baross utca 

VIII.
Blaha 

ker VIII.ker., ., 
József korœt  22. 

VIII, ker., 
Lujza  ter 

környØke 

Ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyiseg üzlethelyisØE 

hasznosítható terület  (m2): 6 38 35 49 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínÆlat! szerz� dØs Ideje  (iv,  hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/hó):  3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

eltØr�  mOszakl Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 09’ 5% 

Összes korrekció:  -27% -22% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 340  Ft/m2/bó  3 005  Ft/m2/MS 2 874  Ft/m2/hó  

Kerr.  fajlagos alapÆr kerekitve: 2 740  Ft/m2/hó 

összehasonlitó adatok leírÆsa: 

1,  adat; 

2. adat, 

3. adat: 

Palotanegyed, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 740  Ft/m2/hó 

 

KlhasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  Eves  bevØtel: 

 

.167 688 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap; 5% 

 

8 384 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

3 354 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

8 384 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

20 123 Ft 

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

147 565 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.); 7,0% 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekítve: 

 

2 110 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuld módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

2 110 000 Ft 

azaz Kett� millió-egyszÆztízezer-  Ft. 

oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 
viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 
Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
SzÆmított ØrtØk 

IFtl 

Sœly 

[OE%) 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

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

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  2 110 COO Ft 094, 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve); 

2 230 000 Ft 

azaz, Kett� millió-kett � szÆzharmincezer- Ft, 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  Ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

- az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, es  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  As  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi  As  orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre äll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok JelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket  es  kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek  es  felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek is piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs eseten szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken es  alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØs] 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbblakat rögzítjük: 

Ingatlan címe; 1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 202. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 2 230 000 Ft 

azaz Kett� millidiaett� szÆzharmincezer- Ft. 

A  fenti ØrtØk per,  IgØny- Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

Budapest, 2020  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK  

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2.SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3.INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4.INGATLAN ISMERTETÉSE  

5.ÉRTÉKELÉS  

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7.ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.; Øp.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Priter utca  60.17. em. 202.  Hrsz:  35728/18/A/202 

T4R545mAZILtAJOIell ALAMO OKIRAT 

1. 

`ltalÆnos renoelkeZØSek 

Alvliratt F� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezel�  VÆllalat  /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  `llani  kirk-dews  . 

tulajdon4t kØpezó ingatlan kezel� je, a mddesitott  92/1969.  Kora. 
rencelet  2.5. /2/  bekezdØse alapjÆn a fent körülirt ingatlant az 19774vi 

tvr rendelkezesei szerint  Os  a mellØkelt alaprajznesegfelelden 

tarsaShazza 

alakitja. 

A  magyar  Allan  a tÆrsashÆzban lØv�  Øs a tulajdonÆt kØpez�  lakäsckat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen alspitó okirat rendelkezØseinek 

regfelel� en - termØszetben megosztva. a telek Øs a k� ztIS tulajdonban 

maradd ØpületrØszek kozos hasznÆlatínak jogival együtt - a vev�  szemØlyi 

tulajdonÆta adja. 

A./ 

kbzes tulaJdOn  

A  lakÆsok  es  a nem lakÆs cØljÆra szolgäld helyisØgek mindenkori tulaj-

donosaLnak osztatlan ktizos tulajdonÆba kerJlnek az alaprajzon feltünte-

tett következ �  doületr � szek Øs berendezØsek: 

I. Telek  918 m2 
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II.Épületszerkezetek: alapok, fófalak, födØmek, lakÆselvÆlasztó vÆlasz - 

falak, valamint a fbdemek nanggÆtló Øs h� szigetel�  anyaga. 

Küls �  nomlakzatok, valamint a közössØgi helyisØgek fal Øs padlóburkolatai, 

azck berendezØsi Øs falszerelØsi tÆrgyai. 

III.Tet� szerkezet: lapostetó lÆgyfedØssel. 

IV.KamØnyek, KØmØnyszegØlyek, szell� z� k, villÆmvØdelem, közössØgi antennÆk. 

V.Al diszes vizelleni szigetelØs. 

VI, Az Øpületen lØv�  csapadØkcsatornÆk, valamint az alapvezetØk a telek hatÆrig. 

Szennyvizcsatorna alap is ejtóvezetØkek a külön tulajdoni illet� sØg�  

helyisØgekbe törtØn �  ledgazÆsoktól a telekhatÆrig. 

’II. VizvezetØkhÆlózat a vizmØrótól a külön zulajetni lllet6sØgœ helyisØgekbe 

törtØn �  leÆgazÆsokig. 

VIII.Elektromos vezetdkek a f�elosztótól a külön tulajdoni illet� sØg�  helyisØgek 

fogyasztØsmÆró  &Cato,  valamint a közössØgi helyiseLjek vezetØkhalözeta  de 

szerelvØnyei. 

IX.GØzvezetØkek az utcai elzÆrótól a külön tulajdoni Illet� sØg�  helyisØgek 

fogyasztÆsmeró órÆjÆig. 

X.A  teljes f� tØst rendszer. 

XI.Közös  TV  adÆs vØteli hÆlózat vezetØkei, berendezØsei 

XII.Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII.Bejdrati El� tØr /fut./ 

XIV.LØpcs� hÆz /fszt./ 

XV.Közlekedä /fszt./ 

XVI.SzemØttdroló /fszt./ 

XVII.Közleked � /fszt./ 

XVIII.LØpcs� hÆz 17 x 8,5 

XIX.SzemØtledobó 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 
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XXII. %satiety 18 x ü,5 9,00 m2 

XXIII. Teherfelvont 

 

5,00 re2 

XXIV.521valtydhÆz 

 

7,20 et2 

XXV.LØpcs4kijÆrat 

 

6,00 m2 

XXVI.El� tØr 

 

8,20 e2 

XXVII.Xerdedrtdreld 

 

13,20 e2 

XXVIII.Keene.;  helyisØg 

 

18,00 02 

XXIX. Gondnok! iroda 

 

4,75 m2 

XXX. Gandnoki raktjr 

 

8,20 m2 

XXXI.RaktÆr 

 

0,80 142 

XXXII.Vizors  helyisØg 

 

13,20 m2 

XXXIII.folyosó 17 x 14,04 245,48 m2 

XXXIV.Teletonseka 

 

13,20 02 

XXXV.ItØktizpont 

 

117,40 40 

XXXVI. Kukatirold 

 

3,63 m2 

XXXV11. SzemØttØrold 

 

6,80 e2 

xxxxxil.  Turd 

 

21,06 m2 

wax.  Közleked �  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 
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XLIX. LØpcsönÆz 50,00 n2 

L. RaktÆr 2,20 112 

LI. Közleked � 6,00 n2 

111.  Közleked � 6,00 452 

1111.  TÆgulÆsi tartÆly 5,40 m2 

L1V. MØr� hely 2,25 m2 
LV. IV-antenna 8,80 m0 

LVI. LØpcsefeljÆrd 1,50 m2 

�VII. GØpterem 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gØphÆz 3,00 02 

L1X. Felvond gØphÆz 9,50 02 
LX.  I. en. 2/a.  SzolgÆlat’ lakÆs 

/ Szoba  18.00  nO, fØlszoba  12,00,  konyha  7,76 m2, 

ruroszebe  1,40 m2,  NG  0,88 m2,  El� szoba  5,18 m2. 

AtjÆró  4.40  mO,  Loggia 7,50 m2  / 

Szolg.lakØs:Osszesen: 51,62 m2 

A  k02ö3 tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz; Tizezer - tizezredrØsz 

eszmei hÆnyadból  411. 

8./ 

Külön tulajdon  

A  tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆba kerülnek - mint tÆrsashattulajdoni 

Illet� sØgük elkotó  tenet  - a II/A. pontban felSOroltritezds Tulaidonban 

maradó vagyontØszek közös hasznÆlatÆnak jogÆval együtt - terreszetben 

megosztva az  Enos  ØpitmØnyrØsrek tartoztkalkkal, folszerelØsetkkel Øs 

berendezØseikkel egybtt, a kóvetkezók szerint: 

1./ 2470/1.  sz. tÆrsashÆzi miölönladon,  35.728/18/4/1.  hrsz. alatti e tervrajzon 

I. SzÆmmal jelolt, földszinti,  4  raktär, mGhely, üzlet � iehely,  2  iroda, 

konyha, kozleked� , el� tØr Øs folyosó helyisdgekból älló  126,34 m2  terület �  

lakós cØljÆra szolgÆló helyisdg /üzlet/, valamint e közössØgben maradó  
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; 

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" cØljÆra 

szolgÆld helyisØg, valamint a közössØgben  maraca)  telekböl, tölbriktYI 

rØatekeÆl, telszerelØsekbói Øs berenaezØst tÆrgyakból  3/10.000.-
OM: Harem  - tizezredrüsz eszmei tulajdoni hÆnyaddal. 

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  cØljÆra szolgÆló helyisØg, vala-
mint a közössØgeen maradó helekból, dpitnØnyriszebbi:telszerelesek-
böl Øs berendezØst tergyaidail 7/10.000.’dj ’-azaz  Het  - txzezredresz 

eszmei tulajdoni nanyaddal. 

202./ 2470/202.  tz. terseshÆzi kültinlapon  35.726/16/4/202.  hrsz. alatti, 
a tervrajzcn  202.  szÆmmal jelölt, XVII.  em.  /szÆritószinti/ egy 
ircdahelyisØgel  4115 6,50 02  terület �  nem lakÆs cØljÆra staged 

helyisØg, valamint a közossÆgben  maraud  telekt� l, eitmØnycØszekbel, 

felszerelØsekoöl  es  berendezØsl tÆrgyakból  0/20.000.-  azaz; Nyolc 
tizezredrósz  *time!  tulajdoni hinyaddal. 

20).] 2470/20). 2470/203.  sz. tÆrsashÆz! külenlapcn  35.728/10/4/203.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  203. saws’  jelölt, XVII.  em.  /szÆritószintI/ egy 

iradanolyisØgektiöl  end 7,00 m2  terólet6 nem  lakes  cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, valamint a kazessegben maradó telekb� l, ØpitmØnyrØszek-

ból, felszereltsekbel  es  bererdezdsi tatgyaketil  9/10.000.-
atilt  Kilenc - tizezredrØsz  camel  tulajdoni hÆnyaddal. 

wassamaser 
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ALAPRAJZ 
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TÉRKÉP-1 ,07Z)DOKUMEM`CIÖ  

PrÆter utca  60 

0 erkep 

04.  környezet 
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07.  közleked �  

09.  közleked �  
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06.  feljÆró a  17.  emeletre 
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10.  közleked � 11.  közleked �  
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2.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

14.  cementlap burkolat 

16.  mennyezet 

5.  öntöttvas radiÆtor 

17.  fa tokszerkezet�  ajtó  





Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
PrÆter u. 60. 17. em. 203 
35728/18/A/203 

KØszítette: 
ErtØkbecslö: 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 
DÆtuma: 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 

369.956 Ft/m2 

2.960.000 Ft 
2.370.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØr 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

Ft/m2 

2, CGo � 00R -- Ft 

4. 33o. coo Ft 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
ted -g-; L _ 

Bärtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 
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CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. H-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgJsz: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyliv.tart.sz.:  C00450/2010 
iktatószÆm: 16K-473 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 203. 

szÆm alatti 

35728/18/A/203 hrsz-ü  
Iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I Megbízható I ÉrtØkmØr�  



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEM gNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-473 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Losonci negyed 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) :  1083 Budapest Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/203 

Ingatlan megnevezØse : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

AZ  ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret t  8  m’ 

HelyIsØgcsoport redukÆlt alapterülete :  8  m’ Fajlagos  m2  Ær: 369 956  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  918  m’ 

Eszmel hÆnyad :  9 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot felœjítandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere :  pied  összehasonlító-Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi Ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆst az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 2 960 000 Ft 

azaz Kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft. 

melyb� l  a  telek eszmei ØrtØke: 180 000 Ft 

azaz EgyszÆznyolcvanezer- Ft. 

likvidØciós ØrtØk a  forgalmi ØrtØk 80%-a*: 2 370 000 Ft 

azaz Kett� millió-hÆromszÆzhetvenezer- Ft. 

A  piaci Ørtek  per-,  teher- Øs igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az  ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Netto  ØrtØk, az  Ma  mØrtØke a  mindenkori hatÆlyos Ala  törvØny alapjÆn 

szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a  tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

*A  likvldÆciÆs ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs mlatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

   

2020 FEHR 11. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 
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IbIGATLANFORGAINI SZAKÉRIÖI VÉLEMÉNY 

IVIEGBIZ`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

megbbÆsi Szerz� dØs szerint  a  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.), mint 

megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszitØsØvel bizta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

megrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a  megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 

gz ØrtØkeles cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesitØshez törtØn�  felhasznalÆsra. 

2.  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

A2 &tacit  sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az Ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  itÆnyelvel Øs a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait környezetØt Øs 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az Ingatlanforgalmi szakØrt� l vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszínt szemlØn jelenlev� k Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3,  INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERI  Nil  `LLAPOT BEMUTAT`SA 

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

L rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe  (tut  lap szerine 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 8,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/203 

ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositisa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az önÆllo ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 

It  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nines  bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az IllØs utca is a Szigony utca között fekszik, 

a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 

rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50. 

300  mØterre elØrhet� ek. 

Tömeaközloluadósi eszközök:  

Villamos Autóbusz Trolibusz O Metro/alatt  vasœt 

3.  oldal 
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Épület: 

Épület ØpítØsi eve: 

Épület szintbeli kialakítÆsa: 

AlapozÆs, szigetelØs: 

Függ � leges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tet� szerkezete: 

Épület homlokzata: 

cca. 1973-74 

földszint +  17  emelet 

sÆva lap 

vasbeton vÆzszerkezet 

vasbeton lemezfödØm 

jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel 

vakolt, színezett 

M� szaki Ællapot 

Ætlagos 

ótlago s 

Ætlagos 

Ætlagos 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

y  egyede

 

Az Øpülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l 
melynek homlok 

Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel  es 1  teherlifttel ellÆtott A  szernel 

Yk,zös  

i 
i,  e 
--  

16.  emeletig közlekedik, onnan egy fØm rÆcsœ ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a  stillten en
 

folyosóból nyíló helyisØgek Øs önÆlló albetØtek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a 35728/18/A/20g  __, 
’z 

kØpezi, amely ezen  at  emeleten helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, arnel 
aljtØt 

mØrhet� , a h� leadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de at  ingatlanban a viiä.  !leg 
kiØpítØsre került.  A  burkolat sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszergezet6  g5  

amely a közös folyosóról nyílik, Øs valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØttöl. Az ablak femszerkez_,..,, , 
es  sík 

ajtó,

 

ellÆtott, hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 
’ 

 

Az ingatlan jelenlegi kialakítÆsa  es  helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított alaprajzzai, melyet a 
mellØklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47 in. 

ÖsszessØgØben  at  albetØt m� szaki 

hasznosítható. 

Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodak nt/tÆ rolóke at 

ÉrtØkelt hel isØ  o  ort: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtizott felujitandi 

Bels�  terek burkolata: sz� nyegpadló felœjítands 
Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrok: fØm szerkezet felœjítanck 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 
� 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjitanck 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs atlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs 
� 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

Meglev�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs eve: na. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítanÆd 

MegjegyzØs: 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre  MI6  adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk Øs a latható tüneteket 
digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük.  

Hit: 

Az Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lathato, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott, szØp Ællapotœ, a lØpcs� k 
sØrülØsmentesek.  A  tet�  valószín � leg nincs megfelel� en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 
lÆthatók 

AlbetØt: 

Az albetØt mennyezeti rØszØn, illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek is lÆthatók, melyek az anyagtani 
összetØteli okokból keletkezhettek. 

Her161 megjegyzØs: 

Az ingatlan üres,  nines  hasznosítva. 

4.4. HelyisØgkimutatzis 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
Iroda sz� nyegpadló tapØtÆzott 8,00 m2 100% 8,00  m’ 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,03  m’ 
Összesen:  

  

8,00 in’ 

 

8,00  m’ 
Összesen, kerekftve: 

  

Sm’ 

 

8  rre 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre allo m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 
helyszinen mØrØsekkel ellentiriztünk.  
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S. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997.  (WU)  PM  rendeletben is a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban eloirtaknak 
megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 
2011’  Øvi CXII. törvØny az InformÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn �  

vØdelmØr� l  es  az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 
jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci  Stilt  alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt fo csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt  as  ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó  es  egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 
korrigÆlÆsra kerülnek. Minel közvetlenebb összehasonlitÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 
Ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 
- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati är  

- ØrtØkesítØsi id� pont 
- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 
felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak  es  az ezek megszerzØse ØrdekØben 
felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le  as  ØrtØket Az Ørtek megÆllapítÆsa azon  as 
elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1  Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2.A  jöv � beni bevØtelek es  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt 
4- A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozamaj+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

= lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019. IV,  n.ev) 
5.A  pØnzfolyamok jelenØrtekØnek meghatÆrozÆsa. 
6.A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  Ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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Köttsigalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjraeltfällítÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� Ællitasi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØket. ÉpítØs alatt  161/8  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 
biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben is a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesitØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆs» költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel Øs funkcióval bíró 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen is jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjraelöällitÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem Ismerjük, a bruttó 
œjraelóÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018,  Øvi egysØgarai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avult az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme; 
a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionÆlis avult is 
c.)környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viwonyitva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell flgyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 
- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70 iv, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
- ipari is mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 
b.) A  funkcionÆlls avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 
c.) A  környezeti avult az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  m’ 

Eszmel hÆnyad; 9 

AlbetØtre jutó telek terület: 0,83  m’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületreszen belül: 220 OM  Ft/rill 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 180 000 Ft 

1D000 

, EgyszÆznyolcvanezer- Ft. 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. OH  adat  1. OH  adat  2. OH  adat  3. OH  adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

megnevezØse: iroda œ2lcthelyisØg üzlethelyiseg üzletheysØg ütlethelyisØg üzlethelyisØg 

alapterület  (m2): 8 27 23 33 as 22 

kínÆlat K  / tØnytadÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlat / adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínÆlat /adÆsveteIdeje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüll elhelyezkedØs 0% 0% -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -5% 

 

0% 0% 0% 

ÆltalÆnos m� szakl Ællapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosithatósÆg -10% -10% -10% -10% -10% 

galØria/galeriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 419 626 407 261 344 303 329 413 349 178 

Fajlagos  [’Hagar 369 956  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 2 959 648 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerelcitvel 2 960 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos / felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galØriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, Ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykent m� köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatlan.com/30549889 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskörüen feltijitott, 

galØriÆzott üzlet,ingatlan.com/29710937  

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve 

2 960 000 Ft 

azaz Kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft. 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt Ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

� sszehasonlitó 

adat  2. 
összehasonIft6 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

PrÆter utca  60. 17. 
em. 203. Baross utca 

VIII.
Blaha 

ker VIII.ker., ., 
lesser  kerrit  22. 

VIII, ker, 
Lujza  ter 

környØke 

 

Ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelysØg arlethelyisØg üzlethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 8 38 35 49 

kinÆlati dij / szerz. bØrleti díj (Ft/hó  1 135 000 150 000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, h6): 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5%  

 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 5% 

Összes korrekció:  -27% -22% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 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 leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat; 

Palotanegyed, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlamcom/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 
üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjitando Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 
utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 733  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe ye/we  Eves  bevØtel: I 223 013 Ft  

  

Költsfigek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

11 151 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

4 460 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

11 151 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

26 762 Ft 

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

196 251 Ft 

TökØsitØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.); 7,0% 

  

-TökØsItett ØrtØk, kerekitve: 

 

2 800 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

2 800 000 Ft 

azaz Kett� millió-nyolcszÆzezer-  Ft. 

9. Mal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az  alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

IN 

Sœlyozott ØrtØk 

!Ft) 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  2 960 000 Ft 100% 2 960 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft CM 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  2 800 000 Ft 0% Ort 

Az  ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 960000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

2 960000 Ft 

azaz, Kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft, 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, is ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megujithatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kört (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket  As  kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

- az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

- a gazdasÆgi, jogi feltØtelek is  Mac’  viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosithatjÆk, illetve ØrvØnytelenithetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

- nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

- az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken is alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra. Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 2 960 000 Ft 

azaz Kett� millid-kilencszÆzhatvanezer- Ft. 

A  fenti ØrtØk per-,  IgØny- is tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja :  2020.  JanuÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2020,  februÆr?. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapító okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (ph:  Øp.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

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

T`RSASH`Z ()KIRA?’ (RÉSZLED 

T`RSASHA2IttAJOOkf ALAPITO OKIRAT 

t. 

˜ltalÆnos rendelkezØsek  

Alulirott Rivard’s’ VIII. ker. Inpatlenkezeld VÆllalat /Budapest, 1800, 

°arms u. 6547.  sz./ mint a  Budapest,  VIII. ker.  2470  sz. tulajdoni 
tapon  55.728/18  fizsz. alatt felvett,  918 m2  terület � , termØszetben 

Budapest,  MI. ker.  Palter u. 60. sand,  a  Magyar Allen  kizÆrólagos 

tulajdonÆt kØpez�  ingatlan kezel� je, a sedesitott  $2/1964. Kum  sz. 
rendelet  2.5. /2/  bekezdØse alapjÆn e fent kötülirt ingatlant az 1977.Øvi 
11. bit  rendelkezÆsei szerint  es  a mellØkeit alaprajznak megfelel� en 

tirsitshazza 

alakitja. 

A Magyar  ˜llan a tÆrsasnÆztan lØe Øs a tulajdonÆt kØpez�  lakÆsokat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen alapitd okirat rendelkezØseinek 

eegfelelöen - termØszetoen megosztva, a telek ’Øs a kdzda tulajdonban 
maradó ØpületrØszek kozos nasznÆlatÆnak jogÆval együtt - a vevó szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

11. 

A./ 

Wires tulaicbn 

A  lakÆsok Øs a nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek mindenkori tulaj-
donosainak osztatlan kdzos tulajdonÆba kerülnek az alaprajzon feltünte-
tett következ �  ÆpületrÆszek es  terenuezesek: 

L. Telek  918 m2 

13.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 203.  Hrsz:  35728/18/A/203 

II. gobletszerkezetek: alapok. fófalak, födØnek, lakÆselvÆlasztó vÆlasz - 
falak, valamint  a  födimek hanggÆtló  dz  h� szigetel�  anyaga. 
Küls �  homlokzatok, valamint  a  közössØgi helyiste4( fal  dz  padlóburkolatai, 
azok berendezØsi  dz  felszerelØst tÆrgyai. 

III. Tet� szerkezet: lapostetó lÆgyfedØssel. 

IV. KØrØnyik, KØmØnyszegØlyek, szell� zök, villS7vdeelem, közössØgi antenniik. 

V. AZ  összes vizelleni szigetelØs. 

VI. Az  Øpületen lØv�  csapaddkcsatorndk, valamint ez alapvezetØk  a  telek hatÆrig. 
Szennyvízcsatorna alap  da  ejtóventØlrek  a ’date  tulajdoni illet� sdol 
helytedgekbe törtØn�  ledgazdsoktól  a  telekhateig. 

VII. VizvezetØkhälózat  a  vIzmØrditill  a Kadin  tulajdoni Illet� sØg�  helyisØgekbe 
törtØnd ledgazÆsokig. 

VIII. Elektrixes vezetØkek  a  f� elosztótól  a  külön tulajdoni illet� sØg�  nelyisØgek 
fogyasztÆsmilr�  drAjdig, valamint  a  közössØgi helyisØgek vezetØknÆliizata da 
szerelvØnyei. 

IX. Gdzvezetdkek az utcai elzdrótól  a  külön tulajdoni 111atÆstigil helytsØgek 

fegyeszldsmde 

X. A  teljes  Rites!  rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vØtelt hÆlózat vezehikei, berendezØsei 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. 8ejdrati El� tØr /fszt./ 

XIV.LØpcs� hÆz /fszt./ 

XV.Közlekedd /fszt./ 

XVI.SzemØttÆroló /fiat./ 

XVII.Közlekedd /fszt./ 

XVIII. lØpcs� hÆz 17 x 8,5 

XIX.SzemØtledobó 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. El� tØr 

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 helyisØg 

 

18,00 n2 

XXIX. Gomdmici trade 

 

4,75 m2 

XXX. Gendriolzt coktdr 

 

8,20 m2 

XXXI. Rektdr 

 

8,80 m2 

XXXII.  Vizors  helyisØg 

 

13,20 m2 

%XXIII. Folyosö  17 x 14,44 245,48 n2 

WAIN.  Telefonszoba 

 

13,20 met 

XXXV.heküipont 

 

117,40 m2 

XXXVI.KakatÆroló 

 

3,60 m2 

XXXVII.SzemØttdroló 

 

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. LPQsÖhÆz 50,00 m2 

L. Raktir 2,20 m2 

közlekedó 6,00 m2 

LIE.  Edzlekadó 6,00 m2 

LIII. TägulÆsi tartÆly 5,40 m2 

LIV. MØröhely 2,25 m2 

LV. TV -antenna 8,00 m0 

LVI. LØpcsöfeljÆró 1,50 m2 

I.VIT. GØpterem 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gØohÆz 3,00 m2 

LIX. Felvonó gØphÆz 9,50 m2 

LX. I.  em. 2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

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

fürdüszoba  3,40 m2, WE 0,88 m2,  El � szoba  5,18 m2, 

AtjÆrti  4,40  mO, Loggia 7,50 m2  / 

Szolg.lakÆs40sszesen: 51,62 m2 

A  Kozös tulajdon  10.000/1e.000.-  Azaz) tizezredrØsz 

eszmei hanyadból  U. 

El. 

O./ 

Külön tulajdon  

A  tuLajdonostÆrsak  K &Inaba  kerülnek - mint tÆrsashiztulajdoni 

illet � sØgük alkotó reszel - a II/A. pontban felsorolteközös tulajdonban 

maradó vagyonrØszek közös hasznÆlatinak jogÆvol együtt - temØszetben 

megosztva az egyes epitmØnyrØszek tartozØkaikkal, felszerelØseikkel Øs 

berendezØselkiel együtt, a következ � k szerint: 

1./ 2470/1.  sz. tÆrsashÆzi kü onlapon,  35.728/16/4/1.  hrsz. alatti a tervrajzon 

4.  szÆlmal  Johan,  földszinti,  4  rektär, mÆnely, üzlet m4he1y,  2  iroda, 

konyha, közleked � , elöter  es  tnlyosó helyisekb� l Ælló  126,34 m2  torület0 

non 1akä5 Celjära szolgÆló helyisey /üzlet/, valamint a közössØgben maradd 
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holElLÉKLETEK: 1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203 

200.0 2470/2:0.  sz. tarsashizt küldnlapon  35.728/18/A/200.  hruz. 

a tervrajzan  200.  szÆmmal jelölt, Ztil.  en.  /szÆritószinti/ muudd, 
kg, elate(’  helyisdemodi Ælló  3,6 m2  területi nem LakÆs cØljÆra 
szolgÆid helyisØg, valanint a kozössegoen maradd telekb� l, epitavily-
rdszekoól, felszereleuekból Æs nerendezØsi tÆrgyakból  3/10.000.-
azaz:  Nara  - tizezredresz eszmei tulajdcri hÆnyacdal. 

201.1 2470/201- oz.  tarsasnäzi kulonlapon  35.728/18/4/201.  refl. alatti, 
a tervrajzon  201.  szÆmmal jelölt, XVII.  an.  iszÆritósziatt/ kcnfl-

 

bÆl 6,15 m2  területœ nem lakÆs cent-a szolgÆló helyisØg, vala-
mint a közössegoen  flared  telekból, Øplominyrdszekból, telszerelØsek-
bol Øs berendezØst targyakból  7/10.000.-  ifflz: HØt - tizezreorØsz 
eszmei tulajdoni hÆnyaddal. 

202./ 2670/202.  sz. tÆrsashÆzi különlapon  35.728/18/4/202.  hrsz. alatti, 
a tervrajztn  202.  szÆmmal Jelölt, XVI/.  en.  /szØritoszinti/ egy-
irodahelyisØgból dllj  6,50 02  terület4 nen lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, valamint a közØssØgben maradó telekb� l, apitnenyntszekból, 
telszerelØsekoól Øs berendezØst t4rgyakb61  8/10.000.- 8=2;  Nyolc - 
- tuezredreir earrei tulajdoni hÆnyaddil. 

203./ 2470/203. 52.  tÆrsashÆzi kültnlapon  35.728/18/4/203.  hisz. alatti, 
a tervrajzon  203.  szÆmmal jelölt, XV!!.  es.  /szÆritószinti/ egy 
JradanelyisØgekbÆl 4116 7,80 at  terület �  net  lakds cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, valamint a kozóssdgben maradó telekb� l, ØpittØnyrØszak-

 

felszerelØsekdól Øs berendezØsi tÆrgyakból 9/10.000.-

 

azazi Kilenc - tizezrecrØsz ennui  tulajdoni hÆnyaddal. 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.11. em. 203.  Hm:  35728/18/An03  

ALAPRAJZ 

18. okial 

N., \ 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. firsz: 35728/18/A/203 

TiOERKIT-FOTÓDOKUMEN7’AbÓ 

�tP,Æter utca  60 

01.  tØrkØp 

19.  oldal 

05. lift 



06.  feljÆró a  17.  emeletre 

08.  közleked �  

10.  közleked �  

09.  közleked �  

07.  közleked �  

11.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

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

20.  oldal 

iv> 



12.  bels�  ter 

14.  gØpØszeti helyisØg falazata 

16.  tapØtÆzott falazat 

13.  bels�  ter 

15.  mennyezet 

17.  villanyvezetØk 

21,  oldal 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/N203 





AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. - ElidegenítØsi Iroda 

 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

 

Az ingatlan  cite  azonosítÆsi adatai: 

   

 

TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest, VIII.  kerület  
Prater u. 60. 17. em. 204 
35728/18/A/204 

   

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 369.956  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 2.960.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 2.370.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.07 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok is bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

 9Gc2i  

2 .66o coa)  

009  

Ft/m2 

Ft 

Ft 

  

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
- -414-e-

 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 

 

 

  





 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 11-11:185 Budapest 

kízsef körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgjsz: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  000450/2010 
IktatószÆm: 1GK-474 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. ern. 204. 

szÆm alatti 

35728/18/A/204 hrsz-œ 
iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független  I  Megbízható  I Cs-camera 

7Upf 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

Bels�  m� szaki Ællapot 

Megközelíthet � sØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere  

: JGK-474 

Losonci negyed 

:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17, em. 204. 

:  35728/18/A/204 

: iroda 

: nincs hasznosítva 

; 

ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

:  8 m2 

:  8 m2 Fajlagos  m2  Ær: 369 956  Ft/m2 

:  918 m2 

:9 /  10000 

: felœjítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs es  az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettömillic5-kilencszÆzhatvanezer-  Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 180 000 Ft 

azaz EgyszÆznyolcvanezer- Ft. 

likvidaciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 2 370 000 Ft 

azaz KettömilliÆ-hÆromszÆzhetvenezer- Ft. 

A pied  ØrtØk per-,  teher- Øs igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 
szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

* A  likvidØciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs is gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 
Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse  

:  1/1 , tulajdonjog 

:  2020.  januÆr 29. 

:  180  nap 

: forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

2070 FE EIR it I -11,AAc-

 

La katos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

7.  oldal 
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INGAILANFORGAllel SZAKÉRT � I VeLEMÉNY  

 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 2rt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-671,  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelisben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 
Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn �  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszini szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt  es  jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgalt, környezetØt is 
mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalml szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanyagyon-ØrtØkeld 

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

L rØsz; 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 204. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 8,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/204 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: AZ  önÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 
helyisØgek. 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az IllØs utca  es  a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizetös.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 
rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztositó üzletek, 
egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken 
300  mØterre elØrhet� ek. 

Tömeeközl ekedisl eszközök:  

Villamos 0  Autóbusz 0  Trolibusz 0 metroxedsatti Vault 

3.  oldal 



INGAILANFORGAIMI SZAKÉRICI VÉLEMÉNY  

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 

Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel is  1  teherlifttel ellÆtott. A  szemØlylift a 

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

folyosóból nyíló helyisØgek  es  önÆlló albetetek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A/204  sz. albetØt 

kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 

mØrhet� , a höleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vilÆgítÆs 

kiØpítØsre került.  A  burkolat sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, 

amely a közös folyosóról nyílik, Øs valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetettöl. Az ablak fØmszerkezet�  Øs sík 

üvegezØssel ellÆtott, hötechnlkailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítÆsa  es  helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellØklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m� szaki Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodakØnt/tÆrolókØnt 

hasznosítható. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbell kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhord  6  szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Æt agos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lernezfödØm Ætlagos 

Tetöszerkezete: jÆrható lapostetö, kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

rt kelt helyisØgcsoport: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: sz� nyegpadló felœjítandó 

Vizes  helyIsØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆs ók: fØm szerkezet felœjitandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyilÆszÆrók: fa szerkezet felœjitandó 

F � tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti  fates Ætlagos 

Melegviz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs eve: n.a. 

 

FdœjitÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre ält6 adatok fez Øpület ØpítØs Ideje, m� szaki tetvek, 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk  es  a lÆtható tüneteket 
digitÆlisan rögzítettük, Øs annak lehetsØges okait leinuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

Az Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott. szØp Ællapotœ, a lØpcs� k 
sØrülØsmentesek.  A  tet�  valószinüleg nincs megfelel� en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 
lÆthatók. 

Albetet: 

Az albetØt mennyezeti rØszØn, illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs lÆtható. ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefut6 hÆlózatot mutató repedØsek is lÆthatók, melyek az anyagtani 
összetØtell okokból keletkezhettek. 

RÆd� l megjegyzØs: 

Az ingatlan  fires,  nincs hasznositva. 

4.4. HelyisØgkImutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda sz� nyegpadló tapØtÆzott 8,00  m’ 100% 8,00  m’ 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00  ma 
Összesen.  

  

8,00  re 

 

8,02  ma 
Összesen, kerekftve: 

  

8  ne 

 

8 nil 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alaptertilet szÆmitÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 
helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 

S. oldal 



INC-ATLANFORGALM SZAKÉRr � t VÉLEMÉNY 

s. ÉRTÉKELÉS  

51.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei S módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997. (V1111..) PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi CXII. törvØny az InformÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f �  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ Øs a költsØgalapi ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f �  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A pied  ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

Id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó  As  egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan  A  körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer  saran  az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

Ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld,: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelithet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 
elven alapszik,  bogy  bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a belöle szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt 

4. A  tökØsitØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  nØv) 
S.  A  pØnzfolyamok jelenØrtØkenek meghatÆrozÆsa. 

6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetiben alkalmazzÆk. 

6.  oldal 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a  vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg.  Az  tijrael� ÆllItÆsi ØrtØkb� l azonban  le  kell vonni az  Ido  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØket, majd  a  vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni  a  felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØket. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesitmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 
biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl.  a  vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a  vØlemØnyezØsØhez szüksØges  a  forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel  a  forgalmi 
kØpessØget els� sorban  a  kereslet-kinÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a  tÆgabb,  mind a  sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek.  Az  ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben  es a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Æs ØpítmØnyek bruttó helyettesitØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt, A  brutto  helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza  a  vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpitmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel Øs funkcióval  biro 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyl közvetlen  es  jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
tijrael� ÆllitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018,  Øvl egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 
I,.) funkcionÆlis avulÆs Øs 
c.)környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.)  A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez vlszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni; 
- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
� ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 
b.) A  funkclonÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni’ 
e.)  A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hlÆnya, a terület vÆltozó 
ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  ma 

Eszmei hÆnyad: 9 

AlbetØtre jutó telek terület: 0,83  m’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül; 220 000  Ft/ma 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei  indite: 180 000 Ft 

/10000 

, EgyszÆznyolcvanezer- Ft 

7.  oldal 
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5.2,  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

52.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

`datok ØrtØkek ing. elH adat  1. 45H  adat  2. is744 adat  3. ÖN adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

’ 
megnevezØse: iroda üziethelyiseg üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyiseg 

alapterület  (m2): _ 8 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnyl.adÆsvØtel T K K K K K 
k., 
kinÆlati Øri adÆsvØteli Ær (Ft): 
- 

13 900000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

kínÆlat /adÆsvetel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  mien’  korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 

 

0% -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -5% 0% 

 

0% 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (fates,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatósÆg -10% -10% -10.4 -10% -10% 

galeria/galØriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 419 626 407 261 344 303 329 413 349 178 

Fajlagos atlagÆr: 369 956  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 2 959 648 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerelolve: 2 960 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa. 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatbn.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galØriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykØnt m� köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, Ingatlancom/30549889 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskörüen felœjított, 

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

2 960 000 Ft 

azaz Kettömillió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft. 

8.  oldal 

419--

 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt Ingatlan összehasonlit6 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 
FrÆter utca  60.17. VIII. ker., 

Baross utca em.  204 Øke 

VIII. ker., 
József  karat 22. 

VIII. ker., 
Blaha Lujza tØr 

Ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg 101ethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 8 38 35 49 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 135 000 150 030 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -2054 WA 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 

 

Összes Icorrekcló:  -27% .22% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 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, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatlan.corn/29823275 

Csamoknegyed, felœjítanció Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 733  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe  nimbi’  eves bevØtel: 1 223 013 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjitÆsi alap: 5% 

 

11 151 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

4 460 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

11 151 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

26 762 Ft  

  

EredmØny: 

 

gves üzemi eredmØny: 

  

196 251 Ft 

TökØsitØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

  

TökØskett ØrtØk, kerekítve; � 

 

2 800 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

2 800 000 Ft 

azaz Kett� millió-nyokszÆzezer- Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmitÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

es  az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

˝R1 

St* 

TOEG] 

Sœlyozott ØrtØk 

(RI 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  2 960 000 Ft 100% 2 960 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% Ort 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  2 800 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 960 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

2 960 000 Ft 

azaz, kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsi�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes Ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en Jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, es  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi Øs orszÆgos hatósÆgoktól is egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket is kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek es  felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØket befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak, Øs csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat ragzítjük 

Ingatlan címe: 1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 204. 

Ingatlan  Mad  forgalmi ØrtØke: 2 960 000 Ft 

azaz Kett6millió-kilencszÆzhatvanezer. Ft. 

A  fenti ØrtØk per,  igØny-Øs tehermentes kiürltett Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja :  2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3,  INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  6O17. em. 204. Hrsz: 35728/18/A/204 
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T`RSASH`Z ALAP˝TÓ OKIRAT (RÉSZI.E7) 

f4R54SHA2Itt4J0Cmf ALAPITO OXIRAI 

I. 

`ltalÆnos rendelkezØsek 

Alulirett F� vÆrost VIII. ker. Ingatlankezeld VÆllalat /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:,  termØszetben 

Budapest,  VIII. ker. PrÆter u. 60.  szÆmd, a  Magyar  `llam kizÆrólagos . 

tulajdonÆt kØpez�  ingatlan kezel� je, a mddOsitott  12/1969.  Kots.  sz. 

rendelet  2.5. /2/  bekezdØse almjÆn a  tent  korülirt ingatlant ez 19774vi 

L. tvr rendelkezØsei szerint  Os  a mellØkelt alaprajznek megelelden 

tirsasnØzza 

alakttja. 

A Magyar Allan  a tÆrsashØzban lØv�  Øs a tulajdonÆt kØpezó lakÆsokat 

valamint egyØb belyisegeket a jelen elmitó okirat rendelkezØseinek 

cegfelelden - termØstetven megosztva. a telek Æs a közös tulajdonban 

maradó ØpületrØszek közös hasznÆlatinak jogÆval egyOtt - vev�  szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

A./ 

Közös tulajdon  

A  likÆsok Øs a  net  lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek mindenkori tulaj-

oonosaLnak osztatlan közös tulajdonÆba kerülnek az alaprajzon teltünte-

tett következ �  ØpületrØszek 41s  berendezØsek: 

T-Ick 919 T2 

13.  oldal 
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II. bületszerkezetek:  gape’,  föfalak. födØmek, lakÆselvÆlasztó vÆlasz - 

falak, valamtnt a födØmek hanggÆtld is n� szigetel�  anyaga. 
Küls�  homlokzatok, valamint a közössØgi helyisØgek fal Øs nadidourkolatal, 
auk  berendezØst Øs felszerelØst tÆrgyai. 

III. retöszerkezet: laPostett3 lÆgyfedØssel. 

IV. KemØnyek, XemØnyszegelyek, szellözök, vIllØmvØdeless, közössØgi antennÆk. 

V. Az összes vizelleni szigetelØs. 

VI.Az Øpületen lØv�  csapadØkcsatornÆk, valamint az alapvezetØk a telek hatÆrig. 

Szennyvtzcsatorna alap Øs ejtövezetØkek a külön tulajdoni illet� sØg�  
helyisØgekbe tórtØn6 leägazdsoktól a telekhatÆrig. 

VII. VizvezeteknÆlózat a vizmØrötöl a külön tulajdoni il1etósØJ nelylsØgekne 
törtØnd leÆgazÆsokig. 

VIII. Elektromcs vezetØkek a fdelosztötöl a kulón tulajdoni illet� sØgi nelyisegek 
fogyasztÆsaörd órÆjÆig, valamint a közössØgi helyisØgek vezetØkhäldzata Øs 
szerelvØnyei. 

IX. GÆzvezetekek az utcai elzÆrÆtól a külön tulajdoni illetØsØgU helyisØgek 
fogyasztÆsmØrö � ríjÆig. 

X. A  teljes fütØs1 rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vØteli hÆlózat vezetØkei, berendezØsei 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejÆrati El� tØr /fut./  

XIV.lØpcsöhØz /tszt./ 

XV.Közlekedd /fszt./ 

XVI.SzemØttÆroló /fut./ 

XVII.Közlekedö /fut./ 

XVIII.LØpcs� hÆz 11 x 8,5 

XIX.SzemØtledobó 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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esterhely 

XXIII.Iehertelvone 

XXIV. SzivattylIhäz 

XXV.lØpcs� kijÆrat 

XXVI.El� tØr 

xxvir. Xeräkpertdrold 

XXVIII. Kibelfej helyisØg 

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.RaktÆr 

 

4,75 m2 

0,20 m2 

8,00 m2 

XXXII.Vlzdra helyisØg 

 

13,20 m? 

%XXIII.Folyosó 17 x 13,44 245,40 m2 

%XXIV.leletenszoba 

 

13,20 m2 

XXXV.Nöközporit 

 

117,40 m2 

XXXVI.KukatÆroló 

 

3,60 m2 

XXXVII.SzemettÆroló 

 

8,80 m2 

xxxviii. IRAiö 

 

21,06 m2 

%XXIX. Közleked �  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 
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XL1X. LØPosemÆz 50,00 n2 

L. BaktÆr 2,20  ot 

LI. Kozlekedd 4,00 m2 

LII. kozlekedb 6,00 m2 

TØgulÆst Unity 5,00 m2 

LIV. Kettiely 2,25 m2 

LV. IV-antenna 8,80 m0 

LVI. lØoceófeljerd 1,50 m2 

LVII. GØpterem 41,50 at 

LVIII. Felvond gephÆz 3,00 02 

LIX. Felvond gelphdz 9,50 m2 

LX. I.  em. 2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

/ Szoba  18,00  mO,  Maud» 12,00,  konyha  7 ,78 01, 

Furd� sznoa  3,40 m2, WC 0,88 02,  El � szoba  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  tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆba kerülnek - mint tdrsashÆzttilajdoni 

zllet� sØgük alkotó rØszei - a /I/A. pontban felsorolt,.közds tulajdonban 

Mande  vagyonrØszek közös hasznÆlatänak jogÆval együtt - termØszetben 

megosztva  at  egyes ØpitmØnyrØszek tartozekatkkal, telszereleseikkel  es 

berendezØsetkkel együtt, a következük szerint: 

I./  2470/1.  sz. tÆrsasnäzi különlapnn,  55.228/18/8/1.  hrsz. alatti a teurajzon 

1.  szÆmmal jutott, rolaszinti,  4  rakta, r� hely, üzlet t mGhely,  2 trod., 

knee,  kozlekedd, el� tØr es frame  helyisØgekb� l Ælld 128,30 02  terület° 

nem lekds cØljÆra szolgälö helyisØg /üzlet/, valamint a közössØgben maradó  

16.  oldal 
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200./ 2470/204.  sz. tÆrsashÆzi különlaoon  35.728/18/4/204.  nesz. alatti, 

a tervrajzon  204.  släMr431 jelat, XVII.  en.  /szØrltószinti/ egy -

irocmhelyisØgts51  gild 7,80 n2  terület �  nem lakÆs  cellars  szolgÆló 

helyisØg, valamint a közössØgben maradó teleko41, ØpitmenyrØSiek-

böl, telszerelØsekböl Øs nerendezØsi tÆrgyaködl  9/10.000.-

azaz: Kilenc - tizezredrØsz eszmei tulajdoni hÆnyaddal. 
14 
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205./ 2470/205.  az. tÆrsashÆzi különlarson  35.728/18/4/205.  est. alatti, 

a tervrajzon  205.  szammal jelölt, XVII.  em.  /sziritószinti/ egy 

trudahelyisØgból dlld  6,50 n2  terület �  nem LakÆs ctiljÆra szolgÆló 

helyisØg, valamint a közössØgben  =tract  telekb� l, ØpitsØnyrØszok-

 

telszerelesekböl is berendezØsi tÆrgyakból 8/10.000.-

 

1MM: Nyolc - tizezredreaz eazmel tulajdoni hÆnyadcal. 

206./ 2470/206.  sz. tÆrsashÆzi különlanon  35.728/18/A/206.  hrsz. alitti, 

a tervrajzon  206.  sztmeal Jelölt, XVII.  em.  /szÆrttöszinti/ egy. 

1rodahelyisØgbö3.  6118 6,15 02  területa nem lakÆs cØljÆra szolgäló 

helyisØg, valamint a közössØgben maradó telekbÆl, dpitnØnyrdszektól, 

telszerelØsekböl  its  berendezØsi tÆrgyakból  7/10.000.-  � 

azaz; HØt - tizezrenrØsz eszmei tulajdoni hÆnyadnal. 



BelmagassÆg 
2,47m 
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01.  tØrkØp 

PrÆter utca  60 

örnyezet 05. lift 
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06.  feljÆró a  17.  emeletre 07.  közleked �  

0.  közleked �  

08.  közleked �  09.  közleked �  

11.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

20,  oldal 
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12.  bels�  ter 13.  bels�  tØr 

14.  gØpØszeti helyisØg falazata 15.  bels�  tØr 





Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hAnzitm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest, VIII.  kerület  
Prater u. 60. 17. em. 205 
35728/18/A/205 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

  

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

3,34- 4 o4 - 

2.. 4’7o ril�1 

 

� (38OE’a-n°1 �  Ft 

Ft/m2 

Ft 

>k, 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. - ElidegenítØsi Iroda 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 371.560  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 2.420.000 Ft 
Az ingatlan lilcvidÆciós ØrtØke: 1.940.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.06 
JóvÆhagyÆs (felülvízsg) dÆtuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi önkormÆnyzat 
BØrl� : 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlt ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
- 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





 

wer 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. H-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-6493 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgisz: 01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 

Iktatószam: JGK-475 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 205. 

szÆm alatti 

35728/18/A/205 hrsz-œ 
Iroda IngatlannÆl 

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I  Megbízható  I  grtØkmen5 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-475 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Losoncl negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 205. 

Helyrajzi szÆma :  35728/18/4/205 

Ingatlan megnevezØse : Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa nincs hasznositva 

SzobÆk szÆma : - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  6 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 6,5 m2 Fajlagos  m2  Ær: 371 560  Ft/ma 

TÆrsashÆz telek területe :  918 m2 

Eszmei hÆnyad :  8 /  10000 

Bels�  müszaki Ællapot : fekijitandó 

Megközelithet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapitÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 2 420 000 Ft 

azaz Kett� millió-nØgyszÆzhœszezer- Ft 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 160 000 Ft 

azaz EgyszÆzhatyanezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-as: 1 940 000 Ft 

azaz Egymillió-kilencszÆznegyvenezer- Ft’ 

A  piaci ØrtØk per-,  teher-  es  igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi  (Mad)  ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesitØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 
Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 6. 

  

c -  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2020 FEHR 1 

  

2.  oldal 



TiSmisakozlekedisl eszközök:  

[r]  Villamos Autóbusz Fi Trolibusz Metro/Földalatto 

INGATtANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross tr.  63.57.),  mint 
Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszitØsØvel bízta meg CPR-VagyonetØkeig Kft-t. 
MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 
Az ØrtØkelØs ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesitØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezØsre  ago,  a mellØkletben felsorolt is jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 
alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei Øs a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet el� írÆsai. 

A  helyszinl szemle sorÆn a szóban  forgo  Ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az Ingatlan adottsÆgait, környezetet Øs 
mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az Ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� t Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

L  list  

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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 megnevezØse: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az ÖnÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 
it  rØsz: 

Tulajdonvlszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

lit  rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  Jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal Igazolhatóak.  

4. INGKRAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület losonci negyed kerületrØszØben, az IllØs utca  es  a Szigony utca között fekszik, 
a Präter utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizetik.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 

rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 
Az Ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken 
300  mØterre elØrhet� ek. 

vasüt 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az epülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 

Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlyllfttel is  1  teherlifttel ellÆtott A  szemØlylift a 

16.  emeletig közlekedik, onnan egy fØm rÆcsœ ajton keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

folyosóból nyíló helyisØgek  es  önÆlló albetØtek lÆthatók, VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A/205  sz. albetØt 

kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 

mØrhet� , a hdleadó öntöttvas  radiator,  Egyedileg mØrhet�  villanyora nincs külön,  de  az ingatlanban a vIlÆgítÆs 

kiØpítØsre került  A  burkolat cementlap, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajto, amely 

a közös folyosóról nyílik,  es  valójÆban ez vÆlasztja el a többí albetett� l. Az ablak fØmszerkezet�  es  sík üvegezØssel 

ellÆtott, hdtechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az Meatlan jelenlegi kialakítÆsa  As  helyisØgtagolÆsa megegyezik a reszünkre  b  osított alaprajzzal, melyet a 

mellØklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  rn. 

ÖsszessØgØben az albetØt m� szak Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØntArodakØnt/tÆrolókØnt 

hasznosítható. 

Épü let: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 
IVeszaki ri Ila  pot 

Épület szintbeli klalakítÆ’sa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap atlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedessel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtazott fehijitandó 

Bels�  terek burkolata: cementlap felülítandó  

Vizes  helyisØgiek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØgjek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjítandó 

F� tØsí rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs Øve: n.a. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan müsza Bap&  összessØ ben: feletand6 

MegjegyzØs: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre  alto  adatok (az Øpület ØpítØs Ideje, m� szaki tervek, 
tervdokumentÆcIók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk Øs a lÆtható tüneteket 
digitÆlisan rögzítettük, is annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

litiz: 

Al Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott, szØp Ællapotœ, a lØpcs� k 

sØrtilØstnentesek. A  tet�  valószín � leg nincs megfelel � en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 

lÆthatók. 

AtbetØt: 

Az albetØt mennyezeti rØszØn, illetve az ablak körül kiterjedt beazÆs latható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek is lathatók, melyek az anyagtani 

összetØtell okokból keletkezhettek. 

Bead! megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyisögkimutatis 

HetionsØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

Iroda cementlap tapØtÆzott 6,50  rn’ 100% 6,50  ni’ 
mØrØsi korrekció  

   

10016 0,00 m2 

összesen  

  

6,50  ma 

 

6,50  ma 
Összesen, Icerelcitve: 

  

_ 6,5 m2 

 

6,5 nil 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatalt hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

AZ  ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011’  Øvi EMI. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az Ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ es  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi  es  a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

Id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó  es  egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan  es  körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települesen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesitett, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld.: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

realizÆlt ügylet szerinti  är  / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesItØsi id� pont 

’elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmitÆs lØpØsei összefoglalva:  

1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2.A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  tökØsitØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozama)+Ingatianpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2.5%+1,0-4,5%+1,5%4-1,0%  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0, 9,5%. (2019.1V.  nØv) 

S.  A  nÆnzfalyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermelö kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6.  oldal 



�. 

INGA1ANFORGAL MI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

KörtsØgalap�  szÆmftÆsi módszere 

A  nettó  Odes’  költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontärgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt � jraelfiällítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az Id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØket, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØket. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesitmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem  all  rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalml kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben  416  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsen alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel  es  funkcióval  biro 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpitmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem Ismerjük, a bruttó 

inraeldÆllitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 

MØrnöki trade Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecsiØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 

a.) &Kai  romlÆs, 
b.) funkcionÆlls avulÆs Øs 
c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt is a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez vlszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

�..ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

`ltalÆnos esetben a következö gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi *la  Øpületek  60-90 iv, 

- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpülnek  50-80  Øv, 
- iparl is mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesitmØny kØptelen kielØgiteni. 
c.) A  környezetl avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek stintFtrise:, 

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  m’ 

Eszmei hÆnyad: 8 /  10000 

AlbetØtre jutó telek terület: 033  rn’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m1 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 160 000 Ft , Egysidahatvanezer-  Ft. 
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Ingatlan ØrtØkØnek meghatarozÆsa 

5,2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. e3H adat  1. OH  adat  2. OH  adat  3. OH  adat  4. OH  adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

" 
megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelgiseg üzlethelyisØg üzlezheMsØg üzlethelvisØg 

alapterület  (m2): _ 6,5 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnyladÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900000 14  SOO  000 18 400 000 22 800 000 13 990000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

.kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

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

kORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -5% 0% 0% 

 

eh 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (fates,  szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 5% 0% 0% 

 

0% 

hasznosíthatósÆg -10% -10% -10% -10% -10% 

galØria/galØriÆzhatÆsÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

KorrigÆlt fajlagos alapär (Ft/m2): 421 093 409 058 345 892 330 766 350 990 

Fajlagos ÆtlagÆr: 371 560  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 2 415 140 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 2 420 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆs’,: 

1.adat: 

2.adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5.adat: 

Az ingatlan piaci 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos / felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galØriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykØnt m� köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatlan.com/30549889 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskör � en felœjított, 

galØriÆzott üzlet, ingatian.com/29710937 

szehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

2 420 000 Ft 

azaz Kett� millió-negyszÆzh� szezer-  Ft 
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INGATLANFORGALMI SZAKeRTCDI VÉLEMÉ1 ,11 

52.2.  HozamszÆ mítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonift6 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

ösuehasonlit6 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

PrÆter utca  60. 17. VIII. ker., 

Baross utca ern.  205 örnyØke 

VIII. ker., 
József körœt  22. 

VII/.  her,  

[Naha  Lujza tØr 

Ingatlan megnevezØse: Iroda üzlethelyiseg üzlethelysØg üzlethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 6,5 38 35 49 

kínÆlati díj! szert. bØrleti díj (Ft/hó):  135 000 150 000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, ho): 2019 2019 2019 

.kinÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5%  

 

Øpületen belülí elhelyezkedØs 0% 0% 5% 
Összes korrekció:  -27% -22% 4% 
KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 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 leírÆsa: 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

Palotanegyed, Ætlagos/j6 Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 
üzlethelyisØg, ingatian.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 
üzlet, Ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 
utcafronti bejÆratos üzlethelyIsØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

  

BevØtelek: 

  

pied  adatok szerint bevØtelek: 

 

2 738  Ft/m2/hó 

 

KlhasznÆltsÆg: 

 

85% 

 

Figyelembe vehet�  lives  bevØtek 

 

1 181 529 Ft  

   

KöltsØgek: 

  

felœjítÆsi alap: 5% 

  

9 076 Ft 
SlazgatÆslköltsØgek: 2% 

  

3 631 Ft 
EgyØb költsØgek: 5% 

  

9 076 Ft 
KöltsØgek összesen:  

  

21 784 Ft 

   

EredmØny: 

  

.Éves üzemi eredmØny: 

   

159 746 Ft 
T � kØskØs rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

   

Tdkültett ØrtØk, kerekítve: 

  

2 280 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

2 280 000 Ft 

azaz Kett� millió-kett � szÆznyolcvanezer- Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint M szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 
viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 
Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

At  alkalmazott módszerek  
Szdnatott ØrtØk 

(R1 

silly 

[9()) 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  2 420 000 Ft we% 2 420000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  2 280 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 420 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

2 420000 Ft 

azaz, Kett� millió-nØgyszÆzhœszezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 
szüksØges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 
ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk, Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, as  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 
összefüggØsben a helyi is orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 
engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 
Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 
ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 
anyagok, talajfelszin alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 
felel� ssØget; 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket  es  kötelezettsØgeket, 
feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 
közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 
berendezØsek is felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es  piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 
módosíthatjÆk, illetve ØrvØnytelenithetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 
vagyontÆrgyak ØrtØket befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 
korlatozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 
Megbizó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 
az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken Øs alapelveken alapulnak, is csakis jelen 
szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint a ØrtØkelØsi 

szÆmitÆsok alapjÆn az alÆbblakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest Prater  utca  60. 17. em. 205. 

ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 2 420 000 Ft 

azaz Kettömillió-nØgyszÆzhüszezer-  Ft. 

A  fenti ØrtØk per,  igØny- is tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

Budapest, 2020.  februÆr 6. 

TARTALOMJEGYZÉK  

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

7.  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3,  INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

5  ÉRTÉKELÉS  

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7.ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK  

8.ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 

AdÆsvØtell szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 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  

J˜RSASH`Z AL,41170 OKIRAT (RÉSZLET) 

14115ASMAZIMA300Nt ALAPITO OXIRAI 

I. 

˜ltalÆnos rendelkezØsek 

Alultrott F� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezel�  VÆllalat /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, termØszetben 

OutiaPest, VIII. ker.  Prater u. 60. sided,  a  Magyar Allan  kizÆrolagos 

tulajdonÆt kØpez�  Ingatlan kezel� je, a addesitott  32/1969. !Corm.  sz. 

rendelet  2.1. /2/  bekezdase alapjan a fent korülirt ingatlant az 1977.Øvi 

11.  tvr rendelkezØsei szerint  es  a mellØkelt alaprajznak megfelel� en 

tarsasnezza 

alakitja. 

A Magyar Allan  a tÆrsashÆzban lØv�  Øs a tulajdonÆt kØpez�  lakÆsokat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen alapitd okirat rendelkezØseinek 

megfelel� en - tectØszetuen megosztva, a  telex 6s  a közös tulajdonban 
maradó ØpületrØszek kozos hasznÆlatÆnak jogÆval együtt - a vev5 szemØlyi 
tulajdondba adja. 

A./ 

kbzbs tulajdon 

A  lakÆsok Øs a nos lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek mindenkori tulaj-
donosainak osztatlan kozos tulajdonÆba kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett kdvelkez�  ØpületrØszek Øs berendezØsek: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 



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 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 205.  Hrsz:  35728/18/A/205 

II. bületszerkezetek: alepok, f� falak , födØmek, lakiselvilasztó vÆlasz - 

falak, valamint a  [Week  hanggÆtló Øs höszigeteló anyaga. 

Küls �  hamlekzatek, valamint a közössØgi hetyisØgek fal ds padlóburkolatai, 

azok berendezØst ds felszerelØst tÆrgyai. 

III. Tet� szerkezet: lapestetó lÆgyfeddssel. 

IV. Kdednyek, KdmØnyszegØlyek, szellözek, villÆmvedelem, közössØgi antennÆk. 

V.  AZ  összes vizelleni szigetelØs. 

VI.Az Øpületen  1695  csNeedØkcsatormik, valamint sz alapvezetØk a tel* hatÆrig. 

Szennyvizcsatotne alap ds ejtóvezetikek a külön tulajdoni illet � sØg�  

helyisØgekbe törtØn�  leigazdeektól a telekhatirig. 

VII. VizvezebØkhÆlózat a vizmØrtitól a külön tulajdoni illet� sØg�  helyisØgekbe 

törtØn6 leÆgazÆsokig. 

VIII. Elektromos vezetdkek a f� elosztótól a külön tulajdoni illet� sØg�  helyisØgei’ 

fogyasztdsmdró dtÆjÆig, valemint a közössØgi helyisØgek vezetØkhÆlózata ds 

szerelvØnyei. 

IX. GÆzvezetØkek az utcai elzÆrótól a külön tulajdoni Illet� sØg�  helyisØgek 

fogyeartiemdró  &darn. 

X.A  teljes  fads!  rendszer. 

XI. Közös  IV adds  vØtelt hÆlózat vezetØket, berendezØsei 

XII. KÖZÖ3 kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejÆrati El� tØr /fszt./  

XIV. LØpcs� hÆz /fszt./ 

XV. Közleked � /fszt./ 

XVI. SzemdttÆroló /fszt./ 

XVII. Közleked � /fszt./ 

XVIII. LØpcs� hÆz 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. SztvattyilhÆz 

XXV.LØpcs�k! jÆrat 

XXVI. El� tØr 

XXVII. KerdkpÆrtÆroló 

XXVIII. KÆbeltej helyisØg 

XX1X. Condnold iroda 

XXX.Gondnokl raktär 

XXXI. RaktÆr 

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 helyisØg 

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. SzemØttÆroló 

 

8,80 al2 

XXXVIII.  TRANS 

 

21,06 m2 

*XIX. Közleked �  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 

15.  oldal 
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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. LegICSöhÆz 

L. Rektic 
Li.  Közleked �  

LII. Kozlekedö  
Litt.  TÆgulÆsi tartÆly 

L1V. MØr� hely 

LV. IV -antenna 

LVI. Ldocaftfeljed 

LvII. GØpterem 

LVIII. Felvond gØphØz 

LIX. Felvond gØphØz 

LX. I.  em.  2/ii. SzolgÆlata lakÆs 

/ Szoba  10,00 .0,  fØlszoba  12,00,  konyha  7,76 .2, 

Furd� szoba  3,40 .2, WC 0,88 *2,  El� szoba  5,18 m2, 

itjÆrd 4,4p .0, Loggia 7,5o .2  / 

Szolg.lakØslosszesen: 51,62 m2 

A  koala tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz; Tizezer - tizezredrÆsz 

eszmei hänyadbd1 alt. 

8.1 

Külön tulajdon  

A  tulajdonostesak kalön tulajdonØba kerülnek - mint tÆrsashÆztulajdoral 

alletösØgük alkotó rØszel - a II/A. pontban felsorolt,-közds tulajdonban 

maradó vagyonrØszek közds hasznÆlatÆnak jogÆval együtt - termØszetben 

megosztva  at  egyes ØpitmØnyrØszek tactoztkaüdcal, felszezelØseikkel Øs 

berendezØsetkkel egyiat, a következ � k szerint: 

1./ 247C/1.  sz. tÆrsashÆz) különlapon,  35.728/18/A/1.  hrsz. Matti a tervrojzon 

I. szÆmmal jelölt, Zolasztntk,  4  raktAr, w.hety, üzlet  4  mGhely,  2  trade, 

konyha, kozlekede, elbaØr Øs tolvosØs helyisØgekb� l Ælló  128,34 .2  tezdlet�  

nen  lakes  cØljÆra szolgÆló helyisØg allet./, valamint a közössØgben maradd 

16. cdclal 
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204./ 2420/204.  sz. tÆrsashÆzi különlation  35.728/18/4/204.  esz. alatti, 
a tervrajzon  204.  szerel jelbit, XVII.  em.  /szÆrltószinti/ egy 
irodanelyisØgotil Ælló  7,80 m2  terület �  nem lakÆs cØljÆra szolgØló 
helyisØg, valamint a közössØgben maradó telekbÆl, eitednyrØdiek-
bÆl, telszerelØsekbØl Øs berendezØst tÆrgyaktól  9/10.000.; 
azaz: Kilenc - tizezredrdsz eszmei tulajdoni hØnyaddal. 

044, 

( 205./ 2470/205.  sz. tarseshÆzi különledon  35.228/18/4/205.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  205.  szÆmai jelölt, XVII.  em.  /szÆritószinti/ egy 
irodahelyiedgt451  end 6,50 m2  terü1et2  mum  lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, valamint a közössØgben maradó telekbÆl, Øpitednyrdszek-

 

k4 

bÆl, telszereldsekból Æs berendezØst tÆrgyakból  8/10.000.- 
azaz: Nyolc - tizezredrØsz eszmei tulajdoni hÆnyadcol. 

nod 

206./ 2470/206.  sz. tÆrsashÆzi különlapon  35.728/18/A/206.  ni-sz. alitti, 
t tervrajzon  206. automat  jelölt, XVII.  em.  /szarttósztnti/ egy’, 
irodahelyisaveÆl 4116 6,15 m2  terület �  nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, volemint a közötisteen maradó telekból, dpitmØnyrØszekból, 
felszerelØsekbe da  berendezØsi tÆrgyakból  7/10.000.-

 

azaz: HØt - tizezrearttaz  =meet  tulajdoni hÆnyadcal. 

17.  oldal 

� oki 
243i 



Be magassÆg 

r 2,47  m 

18.  oldal 
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1ÉRKLILEOTÓDOKUAIENT4 ció 

b Prater  utca  60 

01.  tØrkØp 

04.  környezet 05.  litt 

19.  oldal 

2os�

 



06.  feljÆró a  17.  emeletre 

08.  közleked �  

10.  közleked �  

07.  közleked �  

09.  közleked �  

11.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 
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20.  oldal 



12.  bels�  ter 

14.  öntöttvas  radiator 

16.  elektromos kÆbel 
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13.  cementlap burkolat 

7.  fa tokszerkezet�  ajtó  

21,  oldal 

�4t. 
204-

 





KØszitette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 
DÆtuma: 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 

372.094 Ft/m2 
2.230.000 Ft 
1.780.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

Ft/m2 

Ft 

 Ft 

334, 889-  - 

2.040 OCA 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

Az Ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 

 

   

TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest, VIII.  kerület  
Prater u. 60. 17. em. 206 
35728/18/A/206 

 

   

   

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlt ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
L - 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. H-1085 Budapest 
József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
Cegisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.st.:  C00450/2010 
lktatószÆm: 16K-476 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 206. 

szÆm alatti 

35728/18M/206 hrsz-œ 
iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I Megbízható I  trtØkmera 

2002 
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