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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

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

A  JGK Zrt. Helyiséggazdálkodási Irodájával folytatott egyeztetés alapján, az alábbiakban 
megnevezett ingatlanok elidegenítés érdekében átadásra kerültek, mivel azokat bérbeadás útján nem 
lehetett hasznosítani. 

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

Az előterjesztésben foglaltakat a Tulajdonosi Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási 
Bizottság  2020.  június  24-i  ülésén tárgyalta, és a  10  db külön albetét egy árverésen, egyszerre 
történő értékesítését kérte, valamint az ehhez szükséges értékbecslés elkészítését.  A  JGK Zrt. 
Bártfai László igazságügyi szakértő feljegyzése alapján az ingatlanok külön-külön helyrajzi 
számon,  de  egyszerre, egyben történő értékesítésének előnye, hogy kevesebb munka- és idő 
ráfordítással jelentősebb bevételhez juthat a tulajdonos. Ebben az esetben nem szükséges új 
értékbecsléseket készíteni. Az egyben történő értékesítés hátránya, hogy a nagyobb alapterületű 
helyiségcsoport iránt kisebb az érdeklődés és a fizetőképes kereslet, ezért az eladás hosszabb időt 
vehet igénybe. Az ingatlanpiaci fajlagos (Ft/m2) átlagár a nagyobb  (80,0-100,0 m2)  alapterületű 
ingatlanok esetében alacsonyabb, mint a kisebb  (20,0-40,0 m2)  ingatlanok esetében.  A 
veszélyhelyzet után az ingatlanpiac lassan és differenciáltan áll helyre. Az ingatlanok értékesítése 
problémás, lassabban történik, az eladók és a vevők is kivárnak.  A  feljegyzés az előterjesztés 
mellékletét képezi. Az ülésen kértek szerint a határozati javaslat az albetétek egyben történő 
árverésére tesz javaslatot. Az elkészített értékbecslések alapján az ingatlanok összesített forgalmi 
értéke  29.320.000 Ft,  likvid forgalmi értékük  14.660.000 Ft. 

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

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

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

A Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/199  hrsz.-ú,  12 
m2  alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített értékbecslés alapján, 
melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én aktualizált, a helyiség likvid 
forgalmi értékét  1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben megállapítva. Az ingatlan a Losonci 
negyedben, egy 1970-es években épült házban helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel 
rendelkezik, amely egyedileg mérhető, a hőleadó öntöttvas  radiator.  Külön villanyórája nincs,  de 
a világítás kiépítésre került.  A  padló burkolata szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró 
fa tokszerkezetű ajtó, az ablak fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részén és az ablak 
körül beázás látható, ez valószínű a tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint kisebb 
repedések láthatók. Az ingatlan területét megosztja a strang vezetékeket magában foglaló fél 
falazat, amely korlátozza a hasznosíthatóságát. Összességében műszaki állapota felújítandó. 
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A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/201  hrsz.-ú,  6 
m2  alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített értékbecslés alapján, 
melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én aktualizált.  A  helyiség aktualizált 
likvid forgalmi értéke  1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 
1970-es években épült házban helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, 
amely egyedileg mérhető, a hőleadó öntöttvas radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás 
kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű ajtó, az 
ablak fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás látható, ez 
valószínű a tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. 
Összességében műszaki állapota felújítandó. 

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

A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/203  hrsz.-ú,  8 
m2  alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke  2.370.000 Ft (296.250  Fürn2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített értékbecslés alapján, 
melyet Bártfai László független szakértő  2020.  május 14-én aktualizált.  A  helyiség aktualizált 
likvid forgalmi értéke  1.330.000 Ft (166.250  Ft/m2). Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 
1970-es években épült házban helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, 
amely egyedileg mérhető, a hőleadó öntöttvas radiátor. Külön villanyórája nincs,  de  a világítás 
kiépítésre került.  A  burkolat szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű 
ajtó, az ablak fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás 
látható, ez valószínű a tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. 
Összességében műszaki állapota felújítandó. 

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

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

A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/206  hrsz.-ú,  6 
in2  alapterületű, irodahelyiség likvid forgalmi értéke  1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő  Ka.  (Lakatos Ferenc) által  2020.  február  7.  napján készített értékbecslés alapján, 
melyet Bártfai László fuggetlen szakértő  2020.  május 14-én aktualizált.  A  helyiség aktualizált 
likvid forgalmi értéke  1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 
1970-es években épült házban helyezkedik el. Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, 
amely egyedileg mérhető, a höleadó öntöttvas  radiator.  Külön villanyórája nincs,  de  a világítás 
kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyílászáró fa tokszerkezetű ajtó, az 
ablak fémszerkezetű, rossz állapotú.  A  mennyezeti részén és az ablak körül beázás látható, ez 
valószínű a tető rossz állapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések láthatók. 
Összességében műszaki állapota felújítandó. 

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

A  Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek nincs akadálya. 

Fentiek alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok 
elektronikus árverésen történő értékesítését.  A  versenyeztetési eljárás lebonyolítása a Dante 
International  Kft. által üzemeltetett VATERA elektronikus felületen történik. Az árverési rendszer 
alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván venni a licitálásban, annak előzetesen 
jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia,  3.500  Ft-os jelentkezési díj megfizetése 
mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási ár  10  %-át.  A  Bonyolító által 
alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület  45/2019. (11.21.)  számú, és a 
44/2020. (11.27.)  határozatával elfogadott az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon 
hasznosítására, tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályaiban (továbbiakban: 
Versenyeztetési Szabályzat) az elektronikus felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és 
egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

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

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

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

II. A  beterjesztés indoka 

Az előterjesztés tárgyában a Bizottság döntése szükséges. 
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III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

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

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

IV. Jogszabályi környezet 

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

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

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

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

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

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

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

b.)  helyiség esetében 

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

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

b.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
50%-a, ha  a második, vagy azt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés 
megkezdését megelőzően senki nem regisztrált. 
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c.)  amennyiben új árverés kiírására azért kerül sor, mert az eljárás eredménytelen volt, vagy sem az 
első, sem a második helyre sorolt ajánlattevő nem kötötte meg az adásvételi szerződést, a 
kikiáltási ár az eredménytelen árverés felhívásában megjelölt ár." 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  7.  §  (2)  bekezdése alapján:  „Ha  az 
Önkormányzat rendelete vagy a Képviselő-testület határozata  mast  nem tartalmaz a tulajdonosi jog 
gyakorlója határozza meg,  bogy  melyik versenyeztetési eljárást kell alkalmazni." 

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

HATÁROZATI JAVASLAT 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága /2020.  (VII.  15.)  számú határozata 

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

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

35728/18/A/196 hrsz.-ú, 

35728/18/A/197 hrsz.-ii, 

35728/18/A/198 hrsz.-ii, 

35728/18/A/199 hrsz.-ii, 

35728/18/A/201 hrsz.-ii, 

35728/18/A/202 hrsz.-Ü, 

35728/18/A/203 hrsz.-ú, 

I. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti, 
12 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti, 
12 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti, 
12 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti, 
12 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti, 
6 m2  alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti, 
6 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

7. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti, 
8 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/204  hrsz.-ú, 
8 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

9. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/205  hrsz.-ú, 
6 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

10. a  Budapest  VIII. kerület, Práter utca  60.  szám alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/206  hrszrú, 
6 m2  alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja. 

11. a határozat  1.-10.  pontjaiban szereplő  Budapest  VIII., Práter  u. 60.  szám alatti,  17.  emeleti 
35728/18/A/196  hrsz-tól  35278/18/206  hrsz-ig felsorolt ingatlanokat egy árverés keretében, 
összesen  11.728.000  Ft-os kikiáltási áron kívánja értékesíteni. 

12. felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései 
szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására a határozat  1.-10.  pontjaiban felsorolt 
helyiségek  11.  pontban meghatározott kikiáltási áron és árverési feltételekkel, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére. 
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Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgató 
Határidő:  1-11.  pontok esetében:  2020.  július  15., 12.)  pont esetében:  2020.  szeptember  30. 

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

Budapest, 2020.  július  7. 

Kovács  Otto 
igazgatósági elnök 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: LISZI MÓNIKA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS:  

JOGI KONTROLL:  

ELLENŐRIZTE: 

DR. 

ZO 

BETúuESZTÉsRE ALKALMAS: JÓVÁHAGYTA: 

 

CZUKKEItN1  DR.  PINTÉR ERZSÉBET VERES GÁBOR 

JEGYZŐ A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI  ES 

KOZTERULET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 
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2.  számú melléklet 

Cím hrsz. alap- 
terület 

ingat- 
Ian 

típusa 

java- 
solt 

kikiál- 
tási ár 
(eFt) 

likvid 
for- 

galmi 
érték 
(eFt) 

forgal- 
mi 
érték 

üresedés 
dátuma 

értékbecs- 
lés/aktuali 

zálits 
dátuma 

vízóra 

közös 
költség 
célbef. 
Ft/hó 

árve- 
résen 
meg- 
hir- 

detve 

önkor- 
many- 
zati 

tulaj- 
doni 

hányad 
WO 

önkor-

 

mány-

 

zati 
tulaj-

 

don 
db 

szám 
Prater  utca  60. 
17. ern. 196. alb. 

35728/18/A/196 12 m2 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 12 m2 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 

Práter 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 6m2 raktár 804 1.005 2.010 2000.01.01 2020.05.14 van 1.110 - 4.10 15/206 

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

35728/18/A/202 6m2 iroda 804 1.005 2.010 2000.01.01 2020.05.14 van 1.295 

 

4.10 15/206 

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

35728/18/A/203 8 m2 iroda 1.064 1.330 2.660 2000.01.01 2020.0514 van 1.480 

 

4.10 15/206 

Prater  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 6  in2 iroda 804 1.005 2.010 2000.01.01 2020.05.14 van 1.110 - 4.10 15/206 





Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

Z23.,(44 , 

So w9- 

4 975 cco, - Ft 

Ft/m2 

Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

  

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

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

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
L 

Bártfai László 
igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

.10K  Zrt. 





lt 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 11-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  45K-467 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

szám alatti 

35728/18M/196 hrsz-ú 
Iroda ingatlanról 

Budapest, 2020  február 

Ftlggetlen I  Megbízható I Brtekmero 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-467 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Losonci negyed 

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

Helyrajzi száma :  35728/18/A/196 

Ingatlan megnevezése : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja : önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  12 m2 

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

Társasház telek területe :  918  m' 

Eszmei hányad :  13 /  10000 

Belső műszaki állapot ; felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás  es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négyminió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 260 000 Ft 

azaz Kettőszázhatvanezer-  Ft  . 

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

azaz Hárommillió-ötszáztízezer•  Ft 

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

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

számítandó. 

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

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

1/1 tulajdonjog 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

  

2020  FEN  lt 
Lakatos Ferenc 

ngatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 



INGAlLANFORGAtroi SZAKER;C: vÉLEMEN:. 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésevel bizta meg CPR-VagyonertékeliS Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét, 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet elöirásai. 

A  helyszini szemle során a szóban  forgo  Ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottsigait környezetét is 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

1.  rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan  rime  (tutlap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 196. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  m' 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/196 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznositva 

Bejegyző határozat: Az  (inane  ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

It  rész: 

Tulajdonviszony: 

hi rise: 

Bejegyző határozat 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az  lilt  utca is a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt a parkolás a közterületen fizetős.  A  lakóház lakótelepi környezet 

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

Az Ingatlan infrastrukturális ellátortsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosito üzletek, 

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

Tomeeközlekedici eszközök:  

LE3 Villamos 

        

 

2  Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

C Metro/Földalam 

 

Vasút 
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42.  Ingatlan általános jellemzői 

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

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

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

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

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

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

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

tokszerkezetű ajtó, amely a közös folyosóról nyílik, és valójában ez választja el a többi ainetéttöli Az ablak 
fémszerkezetű és sík üvegezéssel ellátott, hőtechnikailag azonban rossz állapotú. 

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

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

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  M. 

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

hasznositható. 

Épület: 

Épület építési éve: cca. 973-7 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakításai földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó rk vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzatai vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyiség Po Iroda 

Belső terek felülete: tapétázott 

 

felújítandó 

Belső terek burkolata: szönyegpadlo 

 

felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

  

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

  

Külső nyílászárók: fém szerkezet 

 

felújítandó 

Átlagos belmagassaga: 2,47  m 

  

Belső nyílászárók: fa szerkezet 

 

felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti és átlagos 

Melegvíz biztosítása: nincs 

  

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

  

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

  

Felújitás  eve: na. 

  

Felújítás tárgya: 

  

Ingatlan műszaki állapota összességében: 

 

feldfitand6 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk is a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük, is annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményit  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

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

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

láthatók. 

Albetét: 

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

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

összetételi okokból keletkezhettek. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. H el yiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda szönyegpadlo tapétázott 12,00  rn? 100% 12,00  m' 

     

0,0C m' 
mérési korrekció 

   

100% 0,00  rn' 

      

Összesen: 

  

12,00  m' 

 

12 00  mz 
Összesen, kerekítve: 

  

12 in' 

 

12  m' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5. °Ica' 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1,  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VII1.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi  all.  törvény  at  információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Ell 

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

védelméről  es at  ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

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

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében  at  értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd  at  eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kinálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés  at  ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le  at  értéket. Az érték megállapítása azon  at 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1.Az  Ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 
2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapir hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságoktkamatláb kockázat miatti kockázat, 

2,55“1,0-4,5%±1,5%+1,0%  = lakások  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  n.eltsf) 
S.  A  pénzfolyamok jelenertekenek meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

E. old 
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Költséga  la  pű számítási módszere 

A  netto  pótlási költség elvű értékelés  a  vagyontárgy értékét az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállitási 
költsége alapján adja meg.  Az  újraeláállitási értékből azonban  le  kell vonni az Idő mailása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd  a  végeredményhez hozzá kell adni  a  felepitményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesitménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
blztositások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl.  a  vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem  MI  rendelkezésre. 

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

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesitési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  brutto  helyettesitési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzökkel  es  funkcióval  biro 
létesitmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségit. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel S épitményekkel azonos objektumok újraelóállitási költségének felel 
meg. Azon épületek, épitmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállitási értékeket a rendelkezésre älió, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évl egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fö eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionahs avulás is 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.)  A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület  fá  szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avuläsi számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
• városl tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari is mezőgazdasági épületek  20.50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelent'. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégiteni. 
c.)A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszme' értékének számítása: 

Kerületen belüll elhelyezkedése: losonci negyed 

Társasház telek területe: 918  rn2 

Eszmei hányad: 13 

Albetétre jutó telek terület: 1,19 m2 
Fajlagos átlagár, kerületrészen belül; 220 000  Ft/m2 

Diszkontálasi tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 260 000 Ft 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Pied  összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing, 1. ÖH adat?. ÓH adat. ÓH adat  4, ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, 
Práter utca  60. 
17. ern. 196. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VW.  ker., 

Aurora  utca 

VW.  ker., 

Vig utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 

Kiss József  
utca  5. 

megnevezése: iroda iiOElethelyishg üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

alapterület  (m 2 ): 12 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / tényladásvétel T 
" 

K K K K 

 

kinálati éri adásvételi ár  (Ft): 13 990 000 14 500 000 18 400 000 22800 000 13 990 000 

kínálat /adásvétel  Id*  (év): 
_ 

2019 2019 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár (Ft/m 2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÖK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 7% 2% 

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

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

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

eltérő felszereltség (fű tés, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti károsodások  (ph  vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

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

galéria 0% -10% -5% -5% -10% 

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

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 415 713 402 470 340065 325 803 344 345 

Fellagos  átlagár: 365 679  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 4 390 000 Ft 

összehasonlító adatok  lento: 
1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

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

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

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

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

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

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galeritízott üzlet, ingatlan.com/29710937 

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

4 390 000 Ft 

azaz NégymilD6-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

8.  oldal 
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5-2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Pröter utca  60.17. 
em. 196. 

VIII. ker., 
Baron  utca 

VIII. ker., 

József köröt  22. 

VIII. ker., 
Blaha Lujza tér 

környöke 

ingatlan megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

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

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 

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

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

épületen belüli elhelyezkedés eh ct OE% 5% 

Összes korrekció: -27% -23% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 321  Ft/m2/M5 2 982  Ft/m2/ho 2 857  Ft/m2/hó 

Korr, fajlagos alapár kerekítve: 2 720  Ft/WPM 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

üzlethelyiség, ingatlamcom/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcat-onti bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítand6 állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 720  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

1 332 928 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

16 646 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

6 659 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

16 646 Ft 

Költségek összesen: 

  

39 951 Ft  

— 

  

Eredmény: 

  

:Eves  Üzemi eredmény: 

   

292 977 Ft 

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

   

Tökésitett érték, kerekítve: 

  

4 190 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz Négymillió-egyszázkilencvenezer-  Ft' 

9.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAK“löl VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft) 
Súly 

MI 

Súlyozott érték 

IFt1 

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

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0P/0 0 Ft 

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

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

4 390 000 Ft 

azaz, Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

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

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

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott íratok és a 

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

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

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket is kötelezettségeket, 

feltételeztük)  hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések is felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

Arta  felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8,  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

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

Ingatlan piaci Forgalmi értéke: 4 390000 Ft 

azaz Négymilliö-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020'  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 
[3 
[3 
D 
D 

[3 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 196.  Hisz:  35728/18/A/196 

TÁRSASHÁZ  AI Arno  OKIRAT (RÉSZLEJ) 

IAA545HAZ7tjL4JDONI ALAPITO OKIRAT 

I. 

Altalános rendelkezések  

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

Sams u. 65-62.  sz./ mint a 8edapest, VIII. ker.  2470  sz. tulajdont 

lapon  35.720/18  hrsz. alatt felvett,  918  al2 területő, természetben 

talapest, VIII. ker.  Prater u. 60. saki,  a  Magyar  Állam kizárólagos 

tulajdonát képező ingatlan kezelője, a mddositott  32/1969. Norm.  sz. 

rendelet  2.i. /2/  bekezdése alapján a  tent  körülirt ingatlant az 1977.évi 

tvr nendelkezdsel szerint is a mellékelt alaprajznek megfelelően 

tärsashänä 

alavitja. 

A Magyar Allan  a tarsasnéznan lévő és a tulajOonát képez5 lakásokat 

valamint egyéb heivisägeket a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek 

megfelelően - természetoen oegosztva. a  telex  és a közös tulajdonban 

maradó épületrészek kOzös hasznalatanak jogával együtt - a vevő személyi 

tulajdonába adja. 

A./ 

Kerbs  tulajdon  

A  lakások is a nem lakás céljára szolgáló helylegek mindenkori tulaj 

Oonosainak osztatlan közos tulaidelába kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett következő épületrészek  dm  berenCezdsek: 

I. Telek  910 n2 

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

II. gPületszerkezetek: alapok, főfalak, forlemek, lakäselvAlasztó válasz - 

falak, yalantnt a foddmek hangátló és resztgeted anyaga. 

Külső nomlokzatok, valamint a közösségi helytségek fal és padlóbtxkolatal. 

azok berendezést  es  felszerelést tárgya:. 

III. Tetöszerkezet: lapostet6 lágyfedéssel. 

IV. Kévények, Kéményszegeyek, szellőzök, villimvedelem, közbssegt amtennak. 

V. Az  Gazes  vizellem szigetelés. 

VI. Az épületen lévő csapadékosatornék, valamint  at  alapvezeték a  telex  határig. 

Szennyv1zosatorna alap és ejtövezetékek a külön tulajdoni illetéségil 

helyiségekbe történő leágazásoktól a telekhatetg. 

VII. Vizvezetékhálózat a vizmérötöl a kölön culajdont llletösegü helyiségekbe 

töttén6 leägazdsakig. 

VIII. Elektroecs vezetékek a ffelosztótól a kulön tulajdont illetőségű nelytsegek 

Vogyasztismed órejéig, yalamint a közösség helyiségek vezetékbólózata gs 

szerelvények. 

IX. Gázvezetékek az utcai elatedl a külön tulajdoni illetőségű helylségek 

fogyasztásmérő 

X. A  teljes fütést rendszer. 

XI. Xtizds  TV arias  vételi hálózat vezetékek, bererdezése 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejárati Előtér 

XIV. Lépcsöház 

Közlekedő 

Szeméttároló 

Közlekedő 

Lépcsöház 

XIX. Szemétledobó 

XX.Felvonó 

XXI. Felvonó 

/fszt./ 45,00 m2 

/fszt./ 40,50 m2 

!fszt./ 10,50 m2 

/fszt./ 15,70 m2 

/fszt./ 10,50 02 

17 x 8,5 144,50 m2 

17 x 3,8 64.60 m2 

 

3,00 m2 

 

3,00 m2 

14.  oldal 



MELlÉKLETEK: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. ern. 1.96. Hrsz: 35728/18/A/196 

Xxli. heszerhely 10 x 0,5 9,00 n2 

XXIII. Tenertalsene 

 

5,00 412 

XXIV. Gzivattydház 

 

7,23 m2 

XXV. Lépcsökijarat 

 

6,00 m2 

XXVI. Elátár 

 

8,20 a2 

XXVII. Kerákpárticuld 

 

13,20 r2 

XXVIII. Klibelfej helylság 

 

18,00 n2 

XXIX.Cononaki iroda 

XXX. GeneAmkr raktár 

XXXI. Raktár 

XXXII. Vizdra helyiség 

XXXII'. Folyosó 

XXXIV. lelefonszoba 

17 x 14,44 

4,75 n2 

8,20 n2 

8,80 m2 

13,20 m2 

265,48 n2 

13,70 n2 

XXXV.Itközpont 

 

117,48 :42 

XXXV1. Ktmatárold 

 

3,63 m2 

%XXVII.Szeméttároló 

 

8,80 re 

%XXVIII.IRAró 

 

21,06 n2 

XXX1X. Közlekedő 16 x 62 952,00 m7 

XL.  Folyoso 16 x 14,40 230,AD 42 

Xii. ceptsz nely 14 x 0,7 11,20 v2 

XIII. GOISZ nely 16 x 0,7 11,20 n2 

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

x1.111.  cOrsz hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLV. artsz hely 17 x 0,70 11,90 n2 

XLVI. Wesz hely 17 x 0,70 .i1,90 m2 

xtvII.  °grew  hely 16 x 0.70 11,20 42 

GÉPÉSZ nely 17 x 2,70 45,90 r2 

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

XtrX. léocsdhaz 50,80 n2 

L. Raktar 2,20 n2 

LI. Közlekedő 6,00 m2 

LI/. Xfulekedó 6,00 m2 

LI11, tágulást tartaly 5,60 m2 

LIV. Hérehely 2,25 02 

LV. re-antenna 8,80  mD 

LVI. Lépcsöfeljdró 1,50 m2 

LVII. Géoteren 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gephiz 3,00 m2 

L1X. Felvonó géphaz 9,50 n2 

LX.  I. en. 2/a.  Szolgálata lakás 

/ Szoba  18,00 m0.  lélszoba  12,00,  konyha  7,76 142, 

Fürelsznba  3,40 m2, WC 0,88 m2,  Elöszoba  5,18 m2, 

Atjátó  4,40 a0, Loggia 7,50 m2  / 

Szolg.lakäsiDstizesen: 51,62 m2 

A  kozti3 tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz:  Tinter  - tizezredresz 

eszmei hanyadbdt  411. 

tulaidon  

A  tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek - mint társasháztulajdoni 

illetoségük alkotó részel - a II/A. pontban felsoroltr közös tulajdanten 

maradó vagyonrészek közös használatának jogaval együtt - termöszetben 

megosztva az egyes épitményrdszek lartozökalkkal, Ielszereléseikkol és 

berendezésetkkel együtt, a következők szerint: 

1./ 2478/1.  sz. tirsAshlizi k(ilönlaprin,  35.728/18/4/1.  hrsz, alatti a tervrajzon 

I. számmel jelölt, földszinti, t saktAr, nheLy, üzlet .  manly, 2  iroda, 

; konyha, közlekedő, előtér  as  folyosó helyiségekból  6116 128,34 m2  tordet1 

nem lakás céljára szolgáló helyiség /üzlet/, valamint a közösségben maradó 

16.  oldal 



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

195./ 2470(195.  sz. tácsashtz: kGlonlapon  55.723/13/4/195. Mtn.  alatti: e 
tervrajzon  195.  azámmal jelalt, l'öldszinti,  2  iroda,  2  folyosó,  3  ed, zu-

nanyozo heiviségeoól alló  52.2 m2  területZ  nee  lakds céljáta szolgáld 

helyiség, valamint a kozóssepen  Mane  telektól, doltninlfrészekbell, rel-
szerelAseedt ds terendezei targyakból  60[40.0C2.- Mt:  eatVen - tIZ-

ezredrész eszmei b.lajdomi hányaddal. 

196./ 247G/196.  sz. társashirl kadniapon 35.728/18/A/196.nrsz.  *lath,  a terv-

rajz= 196.számma1 jelölt, XVII.  em.  /szaritószirti/ egy ircbanelyiségtel 
álló  11.70 m2  területű nem kakis céljára szolgáló helyiség, valamint a 
közösségten maraoó telektól, doitményrészektól, felszereldsektól  es 
terenrezési tárgyakból 13/Le.000.- azaz: Tizenhárom - tizezredrész eStret 
tulajdoni hányaddal. 

197./ 2470/197. sr.  barsashizi 35.728/18/A/197.  »tsz. alatti, a terv-

 

rajzon  197.  számeal jelelt, XVII.  em.  /száritószinti/ egy iredanelyiségtól 

illó  11,70 m2  területi nem lakás céljára szolgáld helyiedg, valamint a 
közösségben maradó telektil, eitményrészektel, telszereldsektall  es 

berendezési tárgyaktól  13/10.000.- Graz;  Tizenhárom - lizezzedrész estmei 
tulajdoni hänyaddal. 

198./ 2470/198.  az. társasházi különlapon  35.728/18/A/198.  »tsz. alatti, a terv-
rajzon  198.  számai jilbit, XVII.  em.  /sziritászlnti/ egy irocanelyiségból 
illó  11,70 02  tertiletil nem lakás céljire szolgáló telyiség, valamint  4 

közösségben maradd telekből, épitményrészekból, telszerelesekból is 
berendezési tárgyakból  13/10.000.- Ufa:  Ilzenheom - tizezredrósz eszmei 
tulajdoni hányaddal. 

199./ 2470/199.  sz. tesashazi kulönlason  35.728/1.8/4/1.99.  hruz. alatti, a terv-

rajzon  199.  szimmal jeldlt, XVII.  em.  azaritószintl/ egy iredahe1yiségo.51 
álló  11,70 m2  területi nem lakás céljára szolgiló helytség, valamint a 
közösségben maradó telekból, epitmanyrészekt61, telszerelésekbil és 
berendezést tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizerheom - tizezredrész eszmei 
tulajoleni hányaddal. 

17.  oldal 



Belmagasság 

• 2,47  m 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. ern. 1%.  Hrsz:  35728/18/A/196  

ALAPRArl. 
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C5. lift 

02.  utcakép 

04  környezet 

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

TÉRKÉP-FOMDOKUMENTÁCIÓ 

Ken it:fluirOEK::'.1: 

1.e:Jr.oict ;ter 

,:iOELOEKa 

®Prate(  utca  60 

01.  térkép 



07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

0.  közlekedő 11.  vizsgáit ingatlan bejárata 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. ern. 196. l-Irsz: 35728/18/A/196 

6.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 
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12  belső tér 

16.  tapétázott falazat 

4.  elektromos kapcsoló 15.  szőnyegpadló 

17.  rozsdás ablakkeret 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. ern. 196.  Hrsz;  5728/18M/196 

13.  belső  ter 
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Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Práter  u. 60. 17. em. 197 
35728/18/A/I97 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

32SÁ !it - 

3.egO  

 Ft 

Ft/m2 

Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

Tulajdonviszonyok  es  bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bér 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
bZi L _ 
Bártfai László 

Igazságügyi Ingatlanforgahni Szakértő 
JGK  Zn. 





H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@ ertekbecslesek.com 
Fővárosi B íróság 
Céglsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-468 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

Iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

szám alatti 

35728/18/N197 hrsz-ú 

Független Megblzhal0 I trtekmeró 



 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ  i VALEMÉ.NY 

 

 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

 

Megrendelő azonosító : 1GK-468 

Kerületen belüli elhelyezkedése :  Losend  negyed 

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

Helyrajzi száma :  35728/18/A/197 

Ingatlan megnevezése : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása nincs hasznosítva 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  12 m1 

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

Társasház telek területe :  918  m' 

Eszmei hányad :  13 /  12000 

Belső műszaki állapot : felójitandó 

Megközelíthetősége emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 
azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 260 000 Ft 
azaz Kettőszázhatvanezer-  Ft. 

likvidadós érték a forgalmi érték  80%-a*: 3 510 000 Ft 
azaz HárommillI6-ötszáztizezer-  Ft, 

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

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

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

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

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

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

Lakatos Ferenc 

ingatla nvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006, 

2.  oldal 

fEBR 11. 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I Vtlemerzy 

MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

megrendelb, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bízta meg CPR-Vagyonértékelö Kft-t. 

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

Az értékelés  cilia:  Önkormányzat általi megrendelés, irtékesitéshez történő felhasznalásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ((VS 2003-20161  irányelvel is a többszörösen modositott  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle  swan  a szóban forgó Ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságalt, környezetét és 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tuLlap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 37. ern. 197. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  m' 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/197 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosttása; nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapitó okiratban meghatározott 

helyiséget 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat nincs bejegyzés 

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

4.INGATLAN ISMERTETÉSE 
4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az Illés utca és a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen hzetös.  A  lakóház lakótelepi környezet 
risze, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 
Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztositó üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környeken  50. 
3C0  méterre elerhetifek. 

Autóbusz  Trolibasz D metro/Fölciaratti Vasit 
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INGAILANFOR CALM .S.ZAKÉRIöi  VÉLEMÉNY 

42.  Ingatlan általános jellemzöi 

Az épülettömb  kb.  1973-1974-ben épült, hagyományos előre gyártott vasbeton elemekből, melynek homlokzata 
átlagos állapotú. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely  2  személylifttel  es 1  teherlifttel ellátott  A  személyllft a 
16.  emeletig közlekedik, onnan egy fém rácsú ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 
folyosóból nyíló helyiségek és önálló albetétek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A/197  sz. albetét 
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik  ei  Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 

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

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

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

ellátott, hőtechnikallag azonban rossz állapotú. 

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

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

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

Összességében az albetét műszaki állapota felújítandó, felújítás után raktárkent/iro 

hasznosítható, 

Épület: 

nt rolókent 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 
Mlisza ki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes herhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt hel iségcsoport: iroda 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: szőnyegpadló felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nines 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fern  szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegviz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás  eve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Ház: 

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

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

lathatók 

Albetét: 

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

miatt alakult kl, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések is láthatók, melyek az anyagtani 

összetételi okokból keletkezhettek. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan Üres, nincs hasznositva. 

4.4. HelyIségkimutatés 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda szőnyegpadló festett 12,00 m 100% 12,00  m' 

mérési korrekció 

   

100% 0,00  m' 

      

összesen: 

  

12,00 m 2 

 

12,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

12  rre 

 

12 m1 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület szárnithenál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőrIztünk. 
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5. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelésI szakvélemény készitöje az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó szemilyes adatait a 

2011.  évi cxii. torvény az információs önrendelkezési jogról és az Információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

védelméről is az ilyen adatok szabad áramláséról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kivül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci értek alapú is a költségalapti értékelések.  A pied 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszzinutáson 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

lebonyolitott ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan is körültekintően vlselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő Ingatlan elemel összehasonlltásra kerülnek az adott településen, vagy  pled 

környezetében az értékesitett, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigäldsra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlitásra nyílik lehetöseg, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- reallzált ügylet szerinti  är  / kínálati  är 

- értékesitési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret,  mastoid  állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az Ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékeMsi módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kladásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belöle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 
1.Az  Ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 
2.A  jövőbeni bevételek  is  kiadások becslése használati módonként. 
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar ällampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázatkehelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 
2,5%.1,0-4,5%41,55(41,0%=  lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  n.év) 

S.  it  eenzfolyamok Jeienértitkének meghatározása. 
6.A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámitáson alapuló érték. 
A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6. oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  netto  pótlási költség elvű értékeles  a  vagyontárgy értékét az Ingatlan (vagyontárgy) kalkulált ujraelöidlitási 
költsége alapján adja meg  Az  Újraeldállitási értékből azonban  le  kell vonni az idő mülása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avult értikét, majd  a  végeredményhez hozzá kell adni  a  felépitményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesitménynél, karosodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztositäsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl.  a  vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem  MI  rendelkezésre. 

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

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (potlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avult valamennyi lényeges formáját.  A  brutto  helyettesitési (pótlási) költség 
tartalmazza  a  vizsgálat tárgyát képező felépitményekkel azonos műszaki jellemzökkel  es  funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  is  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  épitmenyekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költsegbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Ältalános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90 iv, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  tr, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
ipari is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avult a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldasokat jelenti. Az értékelönek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmény képtelen kielégíteni. 
c.)A  környezeti avulás az ingatianon kivüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulást kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918m' 

Eszmei hányad: 13 

Albetétre jutó telek tertilet: 1,19 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 260 000 Ft 

/10000 

, Kettőszázhatvanezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatärozesa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÓH adat  2. äH  adat  2. ÓH adat  3. ÓH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1333 Budapest' 
Práter utca  GO. 
17. ern, 197. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  75. 

VIII. ker., 

Auróra utca 

VIII. ker., 

vig utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 

Kiss sózsef  

utca  5, 

megnevezése: iroda ü'le'helyisé I&ithelyisée üzIetI'ei's4g ütlethelyiség Cinetheryiserg 

alapterület  (m 2 ): 12 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / ténykadásvétel T K K K K K 

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

kínálat /adásvéfel ideje (év: 2019 2019 2019 2019 2019 

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

fajlagos alapár  l 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltérő lapterület 3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 

 

0% -5% -5% -5% 

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

általános műszaki állapot -3% -1Cr% -15% -10% -15% 

eltérő felszereltség (fütés, szoc,blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

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

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

galéria/galériázhatáság 0% -10% -5% -5% -10% 

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

'Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2i: 415 713 402 470 340 065 325 803 344 345 

Fajlagos átlagár: 365 679  Ftnnz 

Ingatlan becsük piaci értéke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 4 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása; 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat 

Magdolnanegyed, titcafrontl bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átlagos / felújítandó állapotú, vizesedő üzlet, ingatlarrcom/28499870 

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

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

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/16902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendeglá tóhelyként működő, 

átlagos állapotú üzlet, felszerelések nélkül, ingatlansom/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljesködien felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekitue 

4 390 000 Ft 

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

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adati. 
— 

Összehasonlító 

adat?, 

összehasonlitó 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1023 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
ern. 197. 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 
József körút  22. 

VIII. ker., 
Ellaha Lujza tér 

környéke 

Ingatlan megnevezése: iroda iiiietheryiség üzleillelyiség üzlethelyiseg 

hasznosítható terület  (m 2): 12 38 35 
_ 

49 

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

kínálat! szerződés ideje (év,  M5): 2019 2019 2019 

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

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

 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 

eltérő mQszaj<i állapot, felszereltség -20% -20% 

 

0% 

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

épületen belüli elhelyezkedés OVe 0°A 5% 

Összes korrekció: -27% -23% 4% 

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

Korr. fajlagos ala pár kerekitve: 2 720  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása'  

1.adat:  

2. adat: 

3. adat: 

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

üzlethelyiség, ingatlan,com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafrontl bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

Piaci atok szerint bevételek : 

 

2 720  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

   

Figyelembe vehető  dyes  bevétel:  332 928 Ft 

     

_Költségek:  

  

Felújítási alap: 

 

5% 16 646  Ft
4.- 

 

Igazgatási költségek: 

 

2% 6 659 Ft 

  

Egyéb költségek: 

 

5% 16 646 Ft 

  

Költségek összesen:  39 951 Ft 

  

t 

  

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

 

292 977 Ft 

  

Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 

 

7,0% 

  

Tőkés [tett érték, kerekítve:  

  

4 190 000 Ft 

'Marian hozarnszámításon alapuló módszerrel meghatározott ért (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz wégymillióegyszázkilencve11ezer-  Ft. 

9.  oldal 

eB0 



„One 

INGATLANFOR.GALMI SZAlRTŐj ‘4,..ErvIghlY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 
Sdly 

[961 
Sttlyazott  *net 

(Ft] 
Ingatlan érteke  Wad  összehasonlító módszerrel: 4 390 000 Ft 100% 4 390 000 Ft 
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 

 

OF; 
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 190 000 Ft 0% 

 

0 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, Négymillió-háromszázkilencvenezer'  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben Ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott Iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

tenon  bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  As  jövőbeni hasznositásával 

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

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

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

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

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

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi dijak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek  es  piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

new  vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Meg rendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 
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B.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

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

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymiliió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképessé g értékelése 

2020.  január  29. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Budapest, 2020.  február?. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTÖI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7, ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8, ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitá okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan el helyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. em. 197.  Hrsz:  35728/18/A/197 
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MELLÉKLETEK: 1083 Budapest,  Práter utca  60.17. em. 197. Hm: 35728/18/A/197 

'IÁRSMHÁZ ALAP/T') OK/RA T (RÉSZLE» 

141154BMA2ILL4jMni ALARM OZIKAr 

Altalanos rendelkezések 

Alw:icatt óvárosi VIII. ker. Ingatlankezelő Vállalat  /Budapest, 1804, 

@arms u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest.  V(II. ker.  2470 sr.  tulajdoni 

Lapon  35.723/16  hrsz. alatt fe/vett,  918 m2  terdlető, természetben 

8Jdapest, VCIZ. ker.  Prater u. 60. saki,  a  Magyar  állam kizárólagos 

tula)donit keem5 ingatlan kezelöje, a eddositott  32/1969.  Kan. sz. 

candela:  2.4. /2/  bekezdése alapján a fent körülirt ingatlant az 077.évi 

11.  tvr renoelkezésez szerint és a mellékelt alaprajznak degfeleblen 

társasnázza 

alakitja. 

A Magyar 'Ulan  a társasházoan lévő és a tulajdonát képező lakásokat 
valamint egye helyiségeket a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek 

megreleklen - természetben megesztva. a  telex ős a  kerbs  tulajdonban 

maradd dpUletrészek  wires  hasznalatának jegával együtt - a vevő személyi 

tulajdonába adja. 

11. 

A./ 

ere, tulajdon 

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

donosainak osztatlan kdzos tulajdonába kerUlnek  at  alaprajzon feltünte-

tett következó épületrészek és berendezések: 

I. Telek  918 m2 
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II. Epületszerkezetek: alások, föralaK, rödémek, lakáselválasztó válasz 

valamint a fielémek hanggétlé  ä0  hőszigetelő anyaga. 

Külső homlakzatnk, valamint a közösségi helyiségek fal és padleurkolatai, 

azok berendezési  es  felszerelési tárgyai. 

III. Teteszerkezet: lapcstete lagyfedessel. 

Iv.  Kémények, Kéményszegélyek, szellőzők, vU1áTwázlelem, közössági antennk. 

V.AZ össz Leni sz2QetejIs. 

VI. Az épületen lévő csapadékcsatornák, valamint az alapvezeték a telek ha'tátg. 

szennyvizcsatorna alap és ejtővezetékek a külön tulajdonl illetesége 

helykségekbe történd leägazásoktöl a telekhatárig. 

vII. Vizvezetékhálózat a vlzméretől a külön tulajdoni t1let5sgíi nelyiségekbe 

történő leágazásokig, 

VIII. Elektroncs vezetdkek a felosztótól a külön tulajdcni illet őségi.í helvisegek 

fogyasztásmére drájáig, valamint a közdssifigi helyiségek vezetéknilózata 

szerelvényei. 

IX. Gäzvezetékek  4Z  utcai elzárötél a külön tulajdoni il1atoség0 helviségek 

fogyasztásmérő drájáig. 

X. A  teljes fütést rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vételi hálózat vezetékei, berendezései 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejaratl Elő tér /rszt./  

XIV. Lépcsőház /fszt./ 

XV. KözlekedG /rszt./ 

XVI. 5zeméttárold /fszt./ 

XVII. Közlekede  

XVIII. Lépcsőház 17 x 8,5 

XIX. Szenetlerkibá 17 x 3,8 

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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Xx11. Müszethely 

XXIII.Teherteloond 

XXIV.Szivattyóhdi 

XXV.Lépcsökijdrat 

id x 0,5 9,00 me 

5,00'i? 

7,20 02 

6,00 m2 

XXVI.Előtér 

 

8,20 m2 

XXVII.Kerdkpértdrold 

 

13,20 m2 

XXVIII.Keltej helyiség 

 

18,00 m2 

XXIX.Gondecki  !rode 

 

4,75 m2 

XXX.Genamki raktdr 

 

8,20 m2 

XXXI.Raktár 

 

8,80 o2 

XXXII.Vizdta helyiség 

 

13,20 m2 

XXX111. Folyosó 17 x 14,44 245,40 112 

XXXIV.Iola/casaba 

 

13,20 m2 

XXXV.14ököZeont 

 

117,40 m2 

XxXVI. Kukatároló 

 

3,60 o2 

XXXVII. Szeméttároló 

 

0,00 o2 

XXxV111. TRAFÓ 

 

21,06 m2 

XXXIX.Közlekedd 16 x 62 992,00 0 

XL.Folyosó 16 x 14,40 230,40 4 

mt. retsz nely 16 x 0,7 11,20 e2 

XLII. GÉRe52 hely 16 x 0,7 11,20 m2 

XLIII.  GERM  hely 36 x 2,72 43,52 m2 

Kirv. GEPÉS2 hely 16 K 0,70 11,70 m2 

XLV. GOES2 hely 17 x 0970 11,90 m2 

XLVI. CriftSZ  holy 17 x 0,70 11,90 m2 

xLvii. aPtsi hely 16 x 0,70 11,20 n2 

XLVIII.  06152 holy 17 x 2,70 45,90 m2 
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50,00 m2 

2,20 n2 

6,00 02 

6,00 m2 

5,40 m2 

2,25 m2 

8,80 m0 
1,50 m2 

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

XtlX. Lepcsöhaz 
L. itaktar 

Ll. Közlekedő 

LII. Kozlekeda 

LIII. Tágulási tartály 

LIV. Mizóhely 

LV. TV-entenna 

LVI. Upcsóteljäró 

LVII. Geoteren 

LVIII. Felvonó gépház 

LIX. Felvonó gépház 

LX.I. em. 2/e.  Szolgillet1 lakás 

/ Szoba  18,00  mO,  !disrobe 12,00,  konyha  7,76 m2, 

Fürdőszoba  3,40 m2, WC 0,88 .2,  Előszoba  5,18 m2, 

itjáró  4,40  mO.  Loggia 7,5o m2  / 

Szolg.lakils:Osszesen: 51,62 m2 

A  kozds tulajdon  10.000/10.000.-  !WU; Tizezer - tizezredrász 

eszmei nänyadböl  All. 

B./ 

Külön tolaidon  

A  tulajdonostórsak külön tulajdonába kerülnek - mint tateasháztulajdoni 

illetbségük alkotó részei - a II/A. pontban felsoroltekbzos tulajdonban 

mane  vagyonrészek közös használatának jogával együtt - természetben 

megosztva  at keens  eitmdnyrékZek tartozókaikkal, folszereleseikkal  es 

berendezéselkkel együtt, a kOvotkeek szerint: 

247t1/1.  sz. társastiazi külünlamin,  35.128/18/4/1.  hrsz, alattl, a tervrajznn 

1. same'  Jelnit, teldsztntl,  4  raktór, eiGnely, üzlet mühely,  2  iroda, 

. konyha, közlekedő,  elate es  folyosó helyiségekből álló  120,34 m2  területó 

nem  lake  céljilcu szolgáló helyiség /üzleti, valamint a kozességben marado 
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195./ 2470/195.  sz társashazi küldnlapon  35.728/18/4/195.  hisz. alatti, 
tervrajzon  195.  számmal jelelt, földszinti,  2  troda,  2  folyosó,  3  ed. tu-
hanyozci helyiségeko51  ail* 52,0 m2  ten/let:1 nem lakás céljára szolgáló 
helyiség, valamint  a  kozösségten maradó teleetl, eltményrószekte, tel-

 

szereló5ektól és berendezési targyakból 60/10.0GC.- azaz: Hatvan - tiz-
ezredrész eszmel tulajdoni hinyaddal. 

196./ 2470/196.  sz. tarsashäzi kolonlapon 35.728/18/4/1.96.hrsz. alatti, a terv-
rajzon 196.számma1 jelölt, XVII.  em.  /száritószinti/ egy inxianelyiségból 
Alló  11,70 m2  területű nem lakás céljára szolgáló helyiség, valamint a 
közesegten maradó telektőt, épitményzészekból. felszerelésektől és 
terenraztet tórgyakból  13/10.000.- Baez:  Tizenháram - tizezredrész eszmel 
tulajdoni hányaddal. 

197./ 2470/197.  sz. birsasházi kÜlöila— tion'35.728/18/4/197.  liest.  alatti,  a  terv - 
rejzon  197,  számal jelelt, XVII.  ma.  /száritószlnti/ egy irodahelyiségtól 
dlid  11,7g m2  terdletü  net  lakds céljára szolgéld helyiség, valamint  a 
közbesegben maradó telekból, eitményreszektól, felszerelésektől ás 

berendezést tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tlzezreórisz eszmei 
Majdani hanyagbal. 

198./ 2470/198.  sz. társasházi különlapon  35.728/18/4/198. brat.  alatt 
rajzon 198. .számmal jelölt, XVII.  em.  /sziatószintil egy iradahelviségból 
illó  11,70 m2  területű nem lakäs céljára szolgáló helyiség, valamint a 
közösségben maradó telekoól, épitményreszekból, telszere/ésekból és 
berendezési tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizezredrész enroi 
tolajcont hányaddal. 

199./ 2470/199.  sz.  tat-sashed  különlapcn  35.728/18/A/199. best.  alatti, a terv-
raji  199.  számmal jelölt, XVII.  em.  /széritószlints/ egy iradahe1y1ségb51 
álló  11,70 m2  teróletil nem lakás céljára szslgáló helyiség, valamint a 
közösségben maradó telekből, épltményrészekbdi, felszerelésekbál és 
be:en:lazes.' tárgyakból  13/10.000.-  azaz; Tizenhárom - tizezresresz ezrei 
tulajeni hányaddal. 

a 

17. °Ida) 
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TiRKÉP-FOTOIX)KUMENTÁCIÓ 

ePráter  lace 60 

01  térkép 

02.  utcakép 

04.  környezet 05. lift 

19. ©Ida! 

grn 



06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

1 vizsgált Ingatlan bejárata 
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12.  beázás 

14.  öntöttvas radiátor 

16.  belső tér as a mennyeze 

21.  oldal 
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15.  belső tér 



20.  fűtéscső Iégteleriítő szeleppel 

19.  strang falazatban lévő vízcső 

21.  ablak körüli beázás 
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Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60.17. em. 198 
35728/18/A/198 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi Önkormányzat 

  

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

328,444 ,-

 

3 •85 0 COot  —  Ft 

Ft 

Ft/m2 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
L . 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK  Zn. 





 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 11-1085 Budapest 

József körút  69, 

(70) 941-64-93 

vnvw.ertekbecslesek.corn 

Info@ertekbecsiesek.com 

Fővárosi Birásag 

Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  000450/2010 
Iktatószám: 1GK-469 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

szám alatti 

35728/18/N198 hrsz-ú 
Iroda ingatlanról 

 

Budapest, 2020.  február 

 

FUggetlen I  Megblzható I trtektnern 

 

rir 



INGAU ANFORGAt WSZAeCO:M51 VÉ'OE_EM5h1Y 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK469 

Kerületen belüli elhelyezkedése Losonci negyed 

Ingatlan címe (tutlap szerint) 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 198. 

Helyrajzi száma :  35728/18/A/198 

Ingatlan megnevezése :  !rode 

Ingatlan jelenlegi hasznositása :  nines  hasznosítva 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret 12  rn' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  12  m' Fajlagos  m2 är: 365 679  Ft/m' 

Társasház telek területe :  918  m' 

Eszmei hányad :  12 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 
azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft 

melyből a telek eszmei értéke: 240 000 Ft 
azaz Kettőszáznegyvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 3 510 000 Ft 
azaz Hárommilte-ötszáztízezer-  Ft. 

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

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

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

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés  5  az 
ingatlanplaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap Időpontja :  2020,  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7 

   

   

2020 FER 11, 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám.  1398/2006. 
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D Metro/Ritdatatti 

 

23  Trolibusz 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRlöi VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1087 Budapest,  Baross  u, 63-67.),  mint 

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

Megrendelés alapjári Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét, 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKERTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvízsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre  Min,  a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA  (US 2003-2016l  irányelvei és a többszőrösen módosított  25/1997.  (VII)'  1.) PM 

rendelet előírásal. 

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

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteirő l fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévOk: Ingatlanvagyon-értékelő 

INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0 m2 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/198 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: VIII, Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Sejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

44  INGATLAN ISMER ItI ÉSE 

4.1,  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az  !Iles  utca és a Szigony utca között fekszik, 

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

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

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

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető: Tömegközlekedési eszközök a környéken 

3013  méterre elérhetőek. 

Töme e'zközk: 



NGATukNFOP'GALMi SZAVÉR Ő  eLENAY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

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

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

folyosóból nyíló helyiségek  es  önálló albetetek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728118/A/198  sz. albetét 

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

mérhető, a hölead6 öntöttvas  radiator,  Egyedileg merhető villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a világítás 

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

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

üvegezéssel ellátott, hötechnikailag azonban rossz állapotú. 

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

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

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

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

hasznosítható. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakitása: földszint 7  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt iernezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyIsé csoport: iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújitandő 

Belső terek burkolata: szányegpadlo felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

-Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nines 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 
— 

Felújitás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

logatlan műszaki állapota összességében: 
— 

felújítandó 

Megjegyzés: 

4 d 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre Mid adatok (az épület épités ideje. műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk is a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük, is annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

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

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

láthatók. 

Albetet: 

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

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

összetételi okokból keletkezhettek. 

Bérlő i megjegyzés: 

Az ingatlan Üres, nincs hasznositva. 

4.4. Helyiségkimutates 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

iroda szőnyegpadló tapétázott 12,00  mi 100% 12,00  mz 

mérési korrekció 

   

100% 0,00 m2 
Osszesen. 

  

12,00  tn2  

 

12,00  mi 

Összesen, kereldtve: 

  

12  mi 

 

12  mz 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásánal a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 
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5. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi CXII, törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

védelméről  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fa kategóriába oszthatok: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámitáson 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma  ([VS 2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

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

- anélkül,  bogy  kényszer alatt álltak volna.  ([VS 1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek, Minél közvetlenebb összehasonlitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati  är  

értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az  Stilt,  az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1.Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2.A  jövöbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapir hozama)+Ing fleet:Had kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2'936+19 -4,5%+1,5%+1,0%=  lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  név) 

S' P4^2f0Isfamok jelenertékenek meghatározása. 
O. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

nlódsaert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmaz 

6. old al 
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Költségalapú számítási módszere 

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

tartozó földterület értékét.  trines  alatt lévő létesítménynél, károsodott letesnménynél, takart mütárgynál, 
biztositások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnle, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezeté ben élő  la  kosság számára. 

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

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépitményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Épitőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés, Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 

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

a.)  A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület  fó  szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 
• • városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
-Mari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b,) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
C.)  A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei rtékének számitása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918 m2 

• Eszmei hányad: 12 /  10000 

Albetetre jutó telek terület: 1,10  mOE 
Fajlagos átlagá r,  kerü letrészen  belül: 220 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

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

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékek ing. Öli adat  1. ÖH adat  2. Öli adat  3. Öli adat  4. Öli adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest'  
Prater  utca  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 József  

utca  5. 

megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség üdetfielyikég üzlerhelyiseg üzlethelyibég 

alapterület  (m2): 12 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / tényl adásvétel T K I  K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 
— 

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

kínálat /adásvetel Ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

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

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

'KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 7% 2% 

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

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

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

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

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

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

léria/galériáz óság 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fajlagos átlagár: 365 679  Ft/m' 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan értéke kerekkve: 4 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: 

2  adat: 

3. adat; 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

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

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

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

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

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

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörüen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve: 

4 390 000 Ft 

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

Adatok értékek ingatlan összehasonlító 

adat  1. 
összehasonlItó 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

10133 Budapest, 
Práter  tee; 60. 17. 

em. 198. 

VIII ker., . 
Baross utca 

ker VIII. ., 
leasel körit  22. 

VIII. ker., 
Blaha Lujza  ter 

környéke 

Ingatlan megnevezése: Iroda üzletheinses üzlethennsig üzletheiyhéz 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

kinálati dij / szerz. bérleti díj (Ft/h6): 135 000 150000 150 000 

kínálat / szerződés ideje (óv, hó): 2019 2019 2019 

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

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

ICORREKCOK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 

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

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

épületen belüli elhelyezkedés eh 0% 5% 

Összes korrekció: -27% -23% 4% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 321  Ft/m2/h6 2 982  Ft/m2/hó 2 857  Ft/m2/h6 

Korr. fajlagos alapár icerekkve: 2 729  Ft/m2/h6 

össtehasonlltó adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, átlagos/j6 állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú. részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújhandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozaritszimitis 

 

Bevételek 

 

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

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I 332 928 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújitási alap: 5% 

 

16 646 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

6 659 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

16 646 Ft 

Költségek összesen: 

 

39 951 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

292 977 Ft 

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

  

raffle"  érték, kerekltve: 

 

4 190000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapulo módszerrel meghatározott érteke (kerekkve): 

4 190 000 Ft 

azaz Négyrn11116-egystizkilencvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

Az alkalmazott módszerek Számított érték 
Irt) 

Súly 
Pil 

Súlyozott érték 
[Ft) 

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

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

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

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

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

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

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

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

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

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

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

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

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az Ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 
az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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INGAILANFORGALMI SZAKERIÓI VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan clme. 1083 Budapest,  Práter utca  60.17. em. 198. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  január  29, 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020'  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2,  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
M

E
ID

g
E

O
D
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MELALETEK: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 198.  Hm:  35728/18/A/198 
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MELLÉKLETEK: 1083 Budapest, Práter utca  60. 17. em. 198.  Hrsz: 35728/18/A/198 

714R.SASHA Z ALAMO OK/RA?  772ItS7J_E77 

TáRSA3WZ7ULAJOON1 402111) °KUM 

Altalános rendelkezések  

Alulicatt Fővárosi VIII. ker. Ingatlankezeld Vállalat  /Budapest, 1204, 

Bar= u. 65-67.  sz./ mint a eudapest, VIII. ker.  2470  sz. tulajcori 

lapon  55.728/12  nrsz. alatt felvett,  9l2 m2  területO, természetben 

2.2dapest, VIII. ker.  Prater u. 60.  számti, a  Magyar  Allam kizarólages 

tLlajdon4t képező ingatlan kezelője, a mddositott  )2/1969. Korn.  sz. 

rencelet  2.5. /2/  tekezdése alapján a fent katiiiirt ingatlant  2Z  1977.évl 

IL.  tvr rendelkezesei szerint  4s  a mellékelt alaprajznak megfelelően 

társasnätzá 

alakitje. 

A Magyar  411am a társasházoan lévé és a tulajdonát képezd lakäsokat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek 

regfelelően - természetben megosztva, a telek és a közös tulajdonban 

meradd épiiletteszek mozes használatának jogával egyi.itt - a vevő személyi 

tulajdonába adja. 

4.1 

közes tulwainn  

A  lakások és a nem  lakes  céljára szolgáld nelytegek elndenkori tulaj-

donesaLnak osztatlan kdzus tulajdcnába kerülnek az alaprejzon feltünte-

tett következő épiiletrészek  es  berendezések: 

I. Telek  912 m2 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 198.  Hrsz:  35728/18/A/198 

II. Embletszerkezeteki alapok, fófalak. förldnek, lakäselválasztó válasz - 
felak, ralamint a ftzdemek Pangeiátlö és hőszigetelő anyaga. 
Külső homlokzatok, valamint a közösségi melyiségek fal  d5  Padlóburkelatal. 
auk  berendezési és felszerelést tárgyal. 

III. Tetöszerkezet: lapostetó lágyfedessel. 

IV. Kémények, Mdményszegillyek, szellézék, viLlámvi1grn,  közösségi antennák. 

V.Az összes vizelleni szigetelés. 

VI. Az épületen lévő csapadékcsatornák, valamint  42  41142v924iik a telek határig. 
Szennyvzzcsaterna alap és ejtövezetékek a külön tulajdoni Illetöségü 
helyiségekbe  torten('  ledgazésoktól a beleknatárig. 

VII. Vizvezetéknälözat a vizaérőtől a külön tulajdoni Illetőségű helyiségekre 
történő leágazásökzg. 

VIII. Elektromos vezetdkek a főelosztótól a külön tulajdont Illetöségü helyisége' 
fogyasztismed ördjáig. valamint a közösségi helyiségek vezettikhdlózata és 
szerelvényei. 

/x.  Gdzvezetekek az utcai  elated  a külön tulajdoni illetéségü helyiedflek 
fogyasztasedró órájalg. 

X. A  teljes fütést rendszer. 

XI. Közös  TV arias  vételi hálózat vezetékei, berendezéset 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejárati Előtér /fszt./ 

XIV.tdocsöház /fszt./ 

XV.Közlekedő /fszt./ 

XVI.Szeméttároló /fszt./ 

XVII. Közlekedő /fszt./ 

XVIII. lépcsöház 17 x 8,5 

XIX.Szentledobó 17 x 3,8 

XX.Felvonó 

XXI.Felvond 

45,00 m2 

40,50 m2 

10,50 el 

15,70 m2 

10,50 m2 

104,50 m2 

64,60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. ern. 198.  Hrsz:  35728/18/A/198 

XXII. Hüszernely 

XXIII. Tenettelvond 

XXIV. Szivattyükft 

XXV.Lépcsaljdrat 

18 x 0,5 9,00 me, 

5,004112 

7,20 n2 

6,00 m2 

XxVI. Előtér 

 

8,20 m2 

XXVII.Kerakpártárold 

 

13,20 m2 

XXVIII.Käbelfej helyiség 

 

18,00 142 

XXIX.Gendnaki iroda 

 

4,75 m2 

XXX.Gondnok, raktér 

 

8,20 m2 

XXXI.Raktár 

 

8,80 m2 

XXXII.Vixdra helyiség 

 

13,20 mr2 

XXXII'. Folyosó 17 x 14,44 245,48 re 

%XXIV. lelefonszoba 

 

13,20 n2 

XXXV.hdközpont 

 

117,40 de 

XXXVI.Kukatdrold 

 

3,60 m? 

XXXVII.Szemettdroló 

 

8,00 n? 

xxxviir. TRArd 

 

21,06.  42 

XXXIX.Közlekedő 16 x 6? 992,00 m? 

XL.Folyoső 16 x 14,40 230,40 m? 

xtl.  COW  nely 16 x 0,7 11,20 m2 

XLII.  CMS'  nely 16 x 0,7 11,20 m2 

XLIII. GEKSZ hely 16 x 2,72 43,52 m? 

XLIV. GEPE52 hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLV. GePt52 hely 17 x 0,70 11,90 m2 

XLVI. GÉPES2 hely 17 x 0,70 11,90 m2 

XLVII. GÉPCSZ hely Id x 0.70 11,20 e 

XLVIII. GOE52 hely 17 x 2,70 45,90 m? 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 198.  Hisz:  35728/18/A/198  

xLIX. lépcsdher 50,00 m2 

L. Rektär 2,20 m2 

LI. közlekedő 6,00 m2 

111.  Kozlekedó 6,00 m2 

LAIL Tágulási tartály 5,40 m2 

Hdróhely 2,25 m2 

TV-antenna 8,80 00 

LV1. Léocsöfeljáró 1,50 m2 

LVII. Sdpterem 41,50 m2 

LV1II. Felvond gépház 3,00 02 

L1X. Felvonó gépház 9,50 m2 

LX.  1. em. 2/a.  Szolgálati lakés 

/ Szoba  18,00  mD, félszoba  12,00,  konyha  7,76 m2, 

rürdósznoa  3,40 m2, WC 0,88 92,  Előszoba  5,18 m2, 

étjáró  4.40 on. Loggia 7.50 412  / 

Szolg.lakás:összosen: 51,62 m2 

A words  tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz:  'Mazer  - tizezredrész 

eszmei hänyedból  All. 

B./ 

Küldn tulajgan  

A  tulajdonostirsek kjldn tulajdonába kerülnek - mint társasháztulajdoni 

:11etóségük alkotó részei - a II/A. pontban felsorolt,.közes tulajdonban 

maradd vagyonrészek  luau's  használatinak jogdval együtt - természetben 

megosztva az egyes dpitmdnyrészek lartozdkaikkal, felszerelésekkel ds 

berenderiseikkel együtt, a következdk szerint: 

Id 2470/1. 22.  társasházi kolehlapon,  35.720/18/A/1. tint.  alatti e tervrajzon 

I.  sternal  jelolt, felderinti,  4  raktár, eznely, üzlet mChely,  2  iroda, 

konyha, kozlokedó, eloter  es  fulyosd helyisegekból  4116 128,34 m2  tereet0 

non lakás céljára szolgáló helyiség fuzlet/, valamint a közösségben maradó 
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MELLÉKLETEK: 1083 Budapest, Pee  utca  60.17. em. 198. Hrsz: 35728/28/A/198 

195./ 2470/195.  sz. tersasházi k4len1apon  35.725/18/W195.  hrsz. alatti, a 
tervrajzon  195. sternal  jelölt, földszinti,  2 trod», 2  folyosó,  3 4,  zu-
hanyozó helyiségekoól álló  52,0 m2  területä nem lakás céljára szolgálói 
helyiség, valamint a közességoen maradó telektól, erntednyrészekból, tel-

 

szecelöselcől és terendezési lazgyakból  60/0.000.- 823Z:  tletvan -  Liz-
ezredrész eszmei tulajdoni hanyaddel. 

196./ 2470/196.  sz. társashel különlapon 35.728/18/A/196.htsz. alatti, e terv-
cajun  L96.sz.ialal Jelölt, XVII.  em.  azáritószinti/ egy Irodanelyiségbil 
alto 11,70 m2  területű nem lakás céljara szolgáló helyiség, valamint a 
közösségben meradó telekból, eitményrészektól„ felszereläsektól  es 
teremeezési tergyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizezredrész eszmei 
tulajdoni hanyaddel. 

197./ 2470/197.  sz. társasházi kölönieikön  35.128/i8/4/191.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon  197. salmi  )elöLt, XVII.  em.  /száritószintl/ egy izodahelyiségtöl 
4110 11,70 m2  területű  nee lake  céljára szolgáló helyiség, valamint a 
közössOgben  »arse  telek-Dűl, eitményrészektel, felszerelésekből és 
berendezési tárgyaktól  13/10.000.- 4113Z:  tizenhárom - tizezredrész  unmet 

tulajdoni tainyadoal. 

198./ 2470/198.  sz. társasházi különlapon  35.728/18/4/198.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon 198. .számmal jelölt, XVII.  em.  /száritászinti/ egy irocanelvls4081 
and 11,70 m2  területa nem lakás céljára szolgáló telyiség, valamint a 
közösségben maradó telekból, eitményrészektól, felszereläsektól és 
berendezést tárgyakból  13/10.000.-  azaz: lizenhárom - tizezted -est eszmei 
tulajeoni heyaódal. 

.:fzur..-OE---evt-r:,,,,,,,,,==novommemaumakummaimaasmamesemmonyme  
199./ 2470/199.  sz. társashézt különlapcm  35.728/18/A/199.  hrsz. alatti, - a terv-

rajzon  199.  számnal jelölt, XVII.  em.  /széritószinti/ egy trodehelytségból 
end 11,70 m2  torületG nem lakás  cents  szolgáló helyiség, valamint a 
közösségben maradd telekból, épitményrészektól, felszereldsekból és 
berendezés1 tärgyakedl  13/10.000.-  azaz: lizerhárom - tizezreetsz eszmei 
tulajdoni hänyadaal. 

17.4dal 
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Belmagasság 

2,47  m 

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

ALAPRAJZ 
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Prater  utca  60 

03.  homlokzat 

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

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

01.  térkép 

02.  utcakép 



06.  feljáró a  17.  emeletre 

10.  közlekedő 

08.  közlekedő 09.  közlekedő 

a vizsgált ingatlan bejárata 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 198.  Hrsz:  35728/18/A/198 
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16.  „strangfalazatban  16/45  fűtéscső 17.  öntöttvas radiátor 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/W198  

12.  tapétázott falazat 13.  fűtéscső légtelenítő szeleppel 

14.  levált tapéta 15.  repedés/beázás a mennyezeten 

21.  oldal 





Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

365.679 Ft/m2 
4.390.000 Ft 
3.510.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

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

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

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 

*Aktualizálás: 

6  hónap 

- 40 OE7_0 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: SOOEA 

 

S25.4 4 

 

Ft/m' 

Ft 

Ft 

 

, SS° , ocg  

S75 , coo, — 

 

   

     

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

Budapest, 2020.  május  14. 
- 

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-470 

Kerületen belüli elhelyezkedése Losonci negyed 

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

Helyrajzi száma :  35728/18/A/199 

Ingatlan megnevezése : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  12  mz 

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

Társasház telek területe :  918  mz 

Eszmei hányad :  13 /  10000 

Belső műszaki állapot feltIjitandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

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

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 260 000 Ft 

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

azaz Hárommilli6-ötszáztízezer-  Ft. 

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

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

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

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

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

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest 2020.  február  7. 

202B FEBR 1 1. 1 , 
I , 

Lakatos Ferenc 

Ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-61.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értekét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszlni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997,  (VIII.  1.) PM 

rendelet előirásal. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk, 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVANTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEM UTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

MU:  

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0 m2 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/199 

Ingatlan megnevezése iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása; nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

lit  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappa E  hatóak. 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4,1,  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

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

a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetos.  A  lakóház lakótelepi környezet 
része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 
At ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

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

Törneeiizlekedési eszközök:  

    

Villamos 

 

D Autóbusz EJ Troilbusz 

  

   

Metro/Rildalati Vasút 

oldai 

Ti 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

átlagos állapotú. Kialakítása földszint +  17  emelet, mely? személylifttel S  1  teherlifttel ellátott.  A  szernélylift a 

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

folyosóból nyíló helyiségek és önálló albetétek láthatok. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A/199  sz. albetét 

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

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

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

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

üvegezéssel ellátott, hátechnikailag azonban rossz állapotú. 

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

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

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

Összességében az albetét műszaki állapota feiújítandó, felújítás után raktárkéntfirodakért oh5 én 

hasznosítható. 

Épület: 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 
Mane  ki állapot 

Epület szintbeii kialakítása: földszint -e  17  emelet 

Alapozeis, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Ertékelt he! isé o  ort: iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: szőnyegpadló felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegviz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű méröórák: nincs 

 

Felújítás éve: n-a. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapotaösszességében: felújítandó 

4. oida! 
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4.3.  Fpületdiagnosztlka 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés Ideje, műszaki tervek 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszinen műszaki szemlét tartottunk és a latható tüneteket 
digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leirtuk, Illetve a  tali*  véleményét  (ha  volt) kikértük 

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

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

láthatók. 

Albetét: 

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

miatt alakult  Id,  valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések Is lathatók, melyek  at  anyagtani 
összetetell okokból keletkezhettek. 

Bérldi megjegyzés: 

Az Ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatis 

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekció Hasznos 
Iroda szönyegpadló tapétázott 12,00  m' 100% 12.00  m' 
mérési korrekció 

   

100% 0,00  m' 
összesen. 

  

12,00  m' 

 

12,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

12 nil 

 

12  m,  

Megjegyzés: 

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

5. o!da: 
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5. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előirtaknak 
megfelelően készülnek. 

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

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci  Stet<  alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fs csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámitáson 

alaputó) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

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

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

realizált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

'értékesítési időpont 

elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

'méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  houniszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megállapítása azon az 
elvett alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1.Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2. A  jövőbeni bevételek  Os  kiadások becslése használati módonként. 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozame-ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázah+h el yi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  név) 
5.4  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6- A  legMagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontärgy értékét  at  ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelöidlitásl 
költsége alapján adja meg.  AZ  tgraeldállitási értékből azonban le kell vonni  at  idő múlása, az elhasználódás,  at 
erkölcsi értékcsökkenés miatti  avoids  értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értekét. Épités alatt lévő létesitménynél, károsodott letesitménynél, takart műtárgynil, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesitmény különleges 
rendeltetése miatt)  rah  módszer nem  all  rendelkezésre. 

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

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel is építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraeldállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk késziten méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az Idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme; 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionilis avulás  es 
c.) környezeti avulás. Az avulást elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

ad A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
arányát  at  összértékhez viszonyitva.  A  fizikai avulási számitásoknél a felépitmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni; 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40.70  év, 
-  naiad  ház jellegű épületek  50-80  Év, 
- Ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  ev. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat Jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie ken 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen Idelégiteni. 
c.)A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az ältalanos nemzetgazdasági körülmények. 
Az avuläs mértékét a harom említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása: 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918  m' 

Eszmei hányad: 13 

Albetétre jutó telek terület: 1,19  ma 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  ft/rnz 

thszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei  drake: 260 000 Ft 

Moo 

, Kettöszázhatvanezer- Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1. Pied  összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÓH adat  1. ÓH adat  2. Öl-1  adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest
' 

Prater  utca  60. 
17. ern. 199. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 

VIII. ker., 

Víg utca 

VIII. ker., 
Nagy Fuvaros 

utca 

VIII, kes 
., 

Kiss József  
utca  5. 

megnevezése: iroda üzlelhelyIség iizlett'elyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiseg 

alapterület  (m2): 12 27 23 33 48 22 

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

klnálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 13 900 ODD 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 009 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m 2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 

 

-5% -5% -5% 

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

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

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

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

haszno thatóság -10% -10% -10% -10% -10% 

galéria/galériazhatáság 0% -10% -5% -5% -10% 

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

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 415 713 402 470 340065 325 803 344 345 

Fajlagos  it 'agar: 365 679  Ft/ni 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan értéke kerekrtve: 4 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos,  vises  helyiséggel rendelkező, részben 

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

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlarcrom/28428479 

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

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti hejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

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

elépszinháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

 

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

4 390 000 Ft 

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

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

össehasoniító 

adat  2, 

ósszehasonlitá 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedese: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
VIII. ker., 

Baross utca 
ern éke 

VIII, ker., 

József körért  22. 

V:11.  ker., 
Blaha Lujza  ter 

ingatlan megnevezése: iroda ilalethelviag ihiethelOség üzletheyste 

hasznosítható terület  (m 7): 12 38 35 49 

kínálati díj  f  szeri. bérleti díj /ho  : 135 000 1.50 000 150 000 

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

kínálat/eltelt  WS  miatti korrekci6; -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/h.6): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 4% 

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

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

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 

Összes korrekciá: -27% -23% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 321  Ft/m2/M5 2 982  Ft/m2/h6 2 857  Ft/m2/h6 

Korr. fajlagos ala pár kerekltve: 2 720  Ft/m2/116 

Összehasonlító adatok leírása: 

1,  adat: 

2.  adat: 

3,  adat: 

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

üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben gal&iázoutcafrontitt, bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

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

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

332 928 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújitási alap: 5% 

 

16 646 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

6 659 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

16 646 Ft 

Költségek ze n: 

 

3995.1 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

292 977 ft 

Tőkésítési ráta zá ' ás  6,  old.): 7,0% 

  

Tőkésitett érték, kerekftve: 

 

0 190 000 Ft 

Ing hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

4 190 OM Ft 

azaz Négymillió-egyszázkilencvenezer-  Ft  . 

Oldal 



G. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[541 

Súlyozott érték 

[Ft] 

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

Ingatlan értéke költségalapúmódszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 190000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft 

iNG ANF °RCMP AKETzról vÉLM qy 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, Négymillió-háromszázkdencvenezer-  Ft' 

7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

- az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk, Az ingatlan forgatornképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

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

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

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

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

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

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

• a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják  at  ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát'  azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek  at  előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek' 

1.0.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 390 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2020  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTÉSI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapito okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
E

D
O

M
M

O
E
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MELLÉKLETEK:  1083  Budapest,Prater utca  60. 17. em. 199.  1-lrsz:  35728/18/A/199 

TULAJDOM LAP 

Nem  hi  teles tlllajdom lap Nem hiteles tit:elm-1i lap 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 199.  Hm:  35728/18W199 

JÄRSASHÁZ ALIPhÓ OKMAT (RÉSZLET) 

T4R5A5MA2ILLAJ0ONI  ALARM)  OKIRAT 

1. 

Altaldnos rendelkezések 

alulicatt Fővárosi VIII. ker. Ingatlankezelő Villalat  /Budapest, 1804, 

Berm U. 65-67.  sz./ mint a  Budapest,  VIII. ker.  2470  sz. tplajconi 

tenon 35.728/18  hrsz. alatt felvett,  918 m2  tertilető, természetben 

8Jdadest, VIII. ker.  Pater u. 60. saki,  a  Magyar  Állam kizarólagos 

tulajdonát képező ingatlan kezelője, a mddositOtt  32/1969.  Kan. sz. 

rencelet  23. /2/  bekezdése alapján a fent kérülirt ingatlant az 1977.évi 

II. tvr rendelkezései szerint is a mellékelt alaprajznak megfelelően 

társasnizzá 

a.akitja. 

A Magyar Allan  a társasházban lévő és a tulajdonát képező lakásokat 

valamint egyéb telyiségeket a jelen elepité okirat rendelkezéseinek 

megfelelően - termésretoen megosztva. a telek és a közös tulajdOnban 

maradd épületrészek kOZÖS használatanak jogával együtt - a V4Ve szemelyi 

tulajdonába adja. 

1I. 

A./ 

Korb,  tulajdon  

A  lakások és a nem lakás céljára szolgáló helységek mindenkcri tulaj-

donosainak osztatlan kozos tulajdonába kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett kávetkező épületrészek és berendezések: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 



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

II. Ésületszerkezetek: alapok. föfalak, födének, lakáselválasztó valasz - 

falak, valamint a fodémek hanggátld és nöszigeteld anyaga. 

Külsó homlokzatok, valamint a közösségi helyiségek fal és padlóburkolatai, 

azok berendezési és telszereldsi tárgyai. 

III. Telőszerkezet: lapostetö lágyfedéssel. 

IV. Kémények, Kéményszegélyek, szellözök, villevédelem, közösségi antennák. 

V. Az összes vizelleni szigetelés. 

VI.A2  épületen lévő csapadékcsatormik, valamint az alapvezeték a telek határig. 

Szennyvizcsatorne alap  es  ejtövezetékek a külön tulajdoni illet őségű 

helyiségekbe történd leágazásoktól a telekhatárig. 

VII. Vizvezetékhälózat a vilmétet81 a külön tulajdont illeb5ségü helyiségekbe 

történő leágazésokig. 

VIM  Elektromas vezetékek a f őelosztótól a külön tulajdoni illetéségü helyiségek 

fogyasztásmérő drájáig, valamint a közössegi helyiségek vezetéknálózata ás 

szerelvényei. 

IX.  Gázvezetékek az utcai elzárótól a külön tulajdoni illettiségO helyistigek 

fogyasztástó dredig. 

X. A  teljes  finest  rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vételi hálózat vezetékei, berendezései 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. bejárati Előtér /fut./  

XIV. Lépcsönáz /rszt./ 

XV. Közlekedő  

XVI. Szeréttároló /fszt./ 

XVII. Közlekedd /fszt./ 

XVIII. Lépcsőház L7 x 8,5 

XIx.Szmatitledobti 17 x 3,8 

XX. Felvonó 

XXI. Felvond 

05,00 m2 

40,50 02 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

144,50 m2 

M.60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 
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XXVI/. KetnIkpártároId 

elylseg 

iroda 

ki Taktec 

MELLÉKLETEK:  1083 Budape rater  utca  60. 17. ern. 199. Hest: 35728/18/A/1.99 

ta x 0,5 XXII.nünerhely 

XXIII.Tenerfelvond 

XXIV.Szivatty2h4z 

XXV.Lépcueijärat 

XXX/, Raktát 

XXXII. Vízdra helyizdg 

XXXI11. felyus4 

XXXIV.lelefonszoba 

XXXV.leközpont 

XXXvI. Kukatdrold  

9,23 m? 

5,00 m2 

7,20 m? 

4,00 m7 

9,20 m2 

13.20 m? 

18,00 L42 

4,75 m2 

0,20 m2 

8,80 m2 

13,20 m2 

245,49 m2 

13,20 m2 

117,60 m2 

3,63 m? 

XXXVII. Szemdttacold 

XXXVI1L 19,1rö 

 

a,su m2 

21,06 m2 

XxX1X. KezIMed5 16 x 62 992,00 x? 

XL.folvovd 26 x 14,40 230,40 11,2 

XLI. ezy 16 K 0,7 11,20 rp? 

XL:U. SÉ9iSZ nely 16 x 0,7 11,20 m2 

XLIII. 4ÉPESZ  holy 16 x 2,72 43,52 m2 

XLIV. GÉPES7 hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLV, GÉPLSZ hely 17 x 0,70 11,90 02 

XLV1. GÉPÉS2 nely 17 h 0,70 11,90 m2 

XLVII. GÉPÉ02 hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLYI11. OVES2 hely 17 x 2,70 45,90 13 

15.oldal 



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

MAX.  cdpcsőhaz 50,00 m2 

L. Roktár 2,20 m2 

LI. Kozlekedd 6,00 02 

L11.  Kozieked8 6,00 m2 

Tágulási tartály 5,40 m2 

L1V. MéröhelY 2,25 m2 

LV.  79-antenna 8,80 m0 

Lérecaőfeljärd 1,50 12 

LVII. Gépterem 41,50 4,2 

LVIII. Felvonó gilphgz 3,00 412 

LIx. Felvond gépház 9,50 m2 

LX.  I.  sm.  2/a.  Szolgálati lakás 

/ Szabo 18,00 me,  félszoba  12,00,  konyha  7,76 m2 

Fürdőszoba  3,40  ra,  WC 0,88 142,  Előszoba  5,18 m2, 
guard  4,tkr, mO,  Loggia 7,5o m2  / 

Szolg.lakis:ősszesen: 51,62 02 

A 'was  tulajdon  10.000/10.000.- AM: Ureter  - tizezredréoz 

eszmei hänyadbol  411. 

1 1 . 

8./ 

tulaldn1  

tulajdonostirsak kaldn tulajdoniba kerülnek - mint tarsasháztulajdoni 

illetőségük alkotó részei - a II/A.  wittier'  felsoroltr ichzds tulajdonban 

maradó vagyenrészek kozdo használatának jogóval együtt - természetben 

megosztva az egyes épitMdnyaSyek tartozekaikkal, felszereléseikkel és 

berendezéselkkel együtt, a következők szerint: 

I./  247C/1, 3Z.  tirsasház% külünlaonn,  35.728/18/4/1.  hrsz. alatti a tervrajzon 
1.  szammal jelolt, Itld5Zintl,  4  raklär, Wienty,  WWI.  • 44holy,  2  iroda, 

konyha, kozlekedő ,  elder  éS folyosó helyiségekből  4110 120,36 n2  terdletó 

nem Inkás céljára szolg1ó helyiség /uzlet/, valamint a kózbsségben  mated* 

1.6. aldel 



MELUKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60.17. em. 199.  Hrsz:  35728/18/A/199 

195./ 2470495.  sz. thcsashdzi kalenlaCeim  15.720/13/a/195.  refl. alatti, a 
tervrajzon  195. nasal  jelölt. földszintt,  2  iroda,  2  folyosó,  3 WC..  zu-
hanyozd helyiségekel illd  52,0 m2  terület0 nem lakás  *ajar*  Szolgáló .. 
helyteg, valamint a Mozességmen 03cm:id telekedl, feltrenyrdszekb81, tel-

 

szecelósektót és bererdezési tárgyakból  60/10.000.- 4282:  etven -  tit-
ezredrész eszmei taajdoni hányaddal. 

196./ 2470/196.  sz. társashazi küldniapon 35.728/197a/196.hrsz.  CAM,  a terv-
rajzon 196.szánsal jelbit, XVII.  em.  /sziritószinti/ egy imeane1yiségb41 
alto 11,70 m2  területű nem lakás céljára szolgáld helyiség. valamint e 
közösségben  maraud  telekel, doitményzészektól, felszereläsektel és 
berencezest tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizezzedresz eszmei 
tulajdoni nányaddal. 

197./ 2670/197.  sz. térsastezi Kilöni.aeoh  35.728/18/a/197.  hrsz. alatti, a terv-
rum  197.  számmal jelelt, XVII.  em.  /szárItósztnti/ egy irodahelyiségből 
illó  11,70 m2  terdletil mem lakás céljára szolgáló helyiség. valamint a 
közösségben maradó telekel, doitményrészekbdt, felszerelésekból és 
berereezési tárgyekból  13/10.000.- 8232:  tizenhárom - tizezredrész eszmet 
tulajeent hányadcal. 

190./ 2670/198.  sz. társasházi különlapon  35.720/10/A/190.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon 198. .számmal )eltilt. XVII.  em.  /szeltószintif egy irocarielyisejael 

5116 11,70 m2  tee:data nem lakta céljOra szolgáló helyiség, valamint a 
közösségben maradd telekból, eitményrészekból, felszerelésekbdi és 
berendezést tárgyakból  13/10.000.-  azaz; tizenhárom - tizezredrész eszmei 
tula hányaddal. 

199./ 2470/199.  sz. tirealeizi kideagaplld  35.720/18/6/199.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon  199.  számaal jelölt, XVII.  em.  /száritószinti/ egy irodehelyiséget 
álld  11,70 m2  terület0 nem lakás cé12Ar3 szolgáló helyiség. valamint a 
közösságben maradd telekból, épitmamyrészdtbdl, felszerelésekból és 
bererdezési tárgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizenhárom - tizezredrész eszmei 

tulajOcril hányaddal. 

17.  oldal 
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Belmagasság 

,  2,47m 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60.17. em 199, Linz: 35728/18/A/199 

ALAPRAJZ 

18.  oldal 
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MELLÉKIETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/181A/199 

TARICI:.:P-1,070DOKUMENTÄCIÓ 

ICI 

1,Sizi itr5 

t rater utca  60 

s.ft 

01.  térkép 



07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

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

06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

11.  a vizsgált ingatlan bejárata 

20.  oldal 



16.  „strang" falazatban lévő vízcső 17.  öntöttvas radiátor 

21,  oldal 

13.  belső tér 

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





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

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

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

334V MS J Ft/m2 

2 cOE.) ko. 009 — Ft 

00E3 coS Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizähis: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 

L - 
13ártfai László 

Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 
JGK  Zn. 

9g 





H-1085 Budapest 

József körút  69. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecsiesek.com 

Fővárosi Bíróság 

Cegisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 

Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 

Iktatószám: JGK-471 

CPR-Vagyonértékelő Kft 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

szám alatti 

35728/18/A/201 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I  megblzhato Iürtekmero 

9 



INGATLANFORGALMl SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-471 

: Losonci negyed 

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

:  35728/18/4/201 

raktár 

: nincs hasznosítva 

: 

- 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  6m3 

:  6 m2 Fajlagos  m2  ár:  372 094  Ft/m2 

:  918r& 

:  7 /  10000 

felújítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás  es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi érteke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettöminió-kettöszázharmincezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 140 000 Ft 
azaz Egyszáznegyvenezer-  Ft. 

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

azaz Egymillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

Az értékelésben megállapított piaci érték  Naito  érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

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

likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk  me& 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020!  február  7. 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

207D fEBR 'I 1. 

2.  oldal 



Tamelektalekedisi aszközók •  

121  Trolibusz Metro/Frildalatb vasút Autóbusz 

B.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKERTÖI VÉLEMghlY 

1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

Megrendelő, Ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Tersaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés  cilia:  Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez történő felhasználásra. 

2.  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságalt, környezetét is 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készitettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertói vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévok: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I.rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0 m2 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/201 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

II.rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

HI.  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében,  at  Illés utca is a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős.  A  lakóház lakótelepi környezet 
része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak lathatók. 
Az ingatlan Infrastrukturális ellátottsaga városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellatást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50 
300  méterre elérhetőek. 



INGATLANFORGAt Ml staler* VÉLEMAvY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

átlagos állapotú. Kialakítása földszint  .1. 17  emelet, mely  2  személylifttel is  1  teherlifttel ellátott.  A  szemilylift a 

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

folyosóból nylló helyiségek  es  önálló albetétek láthatok. Vizsgálatunk tárgyát a  357213/18/A/201  sz. albetét 

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

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

kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyiliszáró egyszeri) fa tokszerkezetű ajtó, amely a 

közös folyosóról nyílik, és valójában ez választja el a többi albetéttöl. Az ablak fémszerkezetű és  sit  üvegezéssel 

ellátott, hátechnikailag azonban rossz állapotú. 

  

   

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

melléklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

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

hasznosítható. 

Épület: 
Épület építési  eve: cca.  1973-74 

Műszaki álla  pot 
Épület szintbeli kialakitása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: savalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostetö, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: festett felújítandó 

Belső terek burkolata: cementlap felubtando 

Vizes  helyiség(ek) felülete: mints 

 

Vizes  helyiségiek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárólc fém szerkezet felújitandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyilászárók: fa szerkezet felújítandó 

Fütési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegvíz biztositása: nincs 

 

Meglevő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű méröórák: nincs 

 

Felújítás  eye: n.a. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: fekijitand6 

Megjegyzés: 

AQ 

 



4.3.  Épületdiagnosztika 

INGATLANFORGALMI SZAKIRTÓI vtiEmeir 

A  szemrevételezés előkészítése  a  rendelkezésre  alto  adatok (az épület építés ideje, műszakl tervek, 
tervdokumentaciold egenikzesével  kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  eis  a  látható tüneteket 
digitálisan rögzitetttik,  es  annak lehetséges okait leirtuk, illetve  a  lakok véleményét  (ha volt)  kikértük. 

Ház: 

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

Albetét: 

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

miatt alakult  Id,  valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések is láthatók, melyek az anyagtani 

összetételi okokból keletkezhettek. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

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

   

100% 0,00  m' 

Összesen. 

  

6,00 m2 

 

6,00  ni' 

Összesen, kerekítve: 

  

6  rre 

 

6  m' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre  elk)  műszaki tervrajz adatalt használtuk fel, melyet a 

helyszinen mérésekkel ellenöriztünk. 

5.  oldal 

hOS 



NGATLANFORGALMtSZAIZÉRTŐ I VÉtEMÉNY 

5.  ÉRTÉKELÉS 

5,1.  Értékelés módszere 

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

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

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

alapuló) értékelések köze sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

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

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő Ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasoniitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték, Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati  är 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülö kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1,  Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)inelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

.---; lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  név) 
S.  A  pánzfolyamok jelenértéknek meshatározása 

6. A  legmagasabb jelenértek kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6. oldai 
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Költségalap ) számítási módszere 

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

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

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  épitmenyekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek. építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a  brutto 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álld, vagy az általunk készített méretkimutatás  es  a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft.  eat  kladott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉK5)  2018. id  egységárai alapján 
számolhatjuk. 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe ken venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 
arányát a összértékhez viszonyítva.  A  fizika' avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralevő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 

városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70 to, 
- család' ház jellegű épületek  50-80 6v, 
- ipari is mezőgazdasági épületek  20-S0  év. 
b.)A  funkcionális avulás a gazdaságtalan. korszereltlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált lätesítmény képtelen 
C.)  A  környezeti avulás az ingatlanon kivüli körülmények  mien  áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriaban, százalékosan kell megadni. 

Terek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918 m1 

Eszmei hányad: 7 

Albetétre Jutó telek terület; 0.64  re 
Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 140 000 Ft 

 

 

‚ 100  

, Egyszáznegyvenezer- Ft . 

7.  oldal 

AO 



INGATLAiJFORGP'iM SZAK( 

5.2,  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖH adat ]. ÓH adat?. ÖH adat  3. ÓH adat  4, ÖN adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest
'  

Prater  utca  60. 

17. ern. 201. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 

VIII. ker., 

Víg utca 

VIII. ker., 
Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 
Kiss József  

utca  5. 

megnevezése: raktár Úrietilelyiség üzlethelyiség űzlerhrlyiség üdethelybeg üzlethelyiség 

alapterület  (m2 ): 6 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 13 900 000 14500000 18 400 000 22800 000 13 990000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m 2 ): 489 074 598 913 529 697 951 250 604 114 

KORREKOÖK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

ker leten belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5% 

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

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

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

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

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

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

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

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

Fallagos  átlagár: 372 094  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 2 230 000 Ft 

összehasonlító adatok leírása: 

f 

1.adat: 

2. adat 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

fiilagdoinanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező'  részben 

átlagos/ felújítandó állapotú, vizesedő üzlet, ingatlan.c0m/28499870 

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatian.com/28428479 

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

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelykent működő, 

átlagos állapotú üzlet felszerelések nélkül, ingatlan,com/30549889 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kere e) 

2 230 000 Ft 

azaz Kettörnillió-kettöszázharmincezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 
em. 201. Baross utca 

VIII.
Blaha 

k VIII.ker., er., 
16z.sef koriit  22. 

VIII. ker., 
Lujza  ter 

környéke 

Ingatlan megnevezése: raktár üzlethelyiség idiethelyisag üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 6 38 35 49 

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

kínálat / szerződés  Id (év, hó): 2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5% -5% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 
Összes korrekció: -27% -22% 4% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 340  Ft/m2/hó 3 005  Ft/m2/hó 2 874  Ft/m2/ho 

Korr. fajlagos alapar kerekftve: 2 740  Ft/m2/116 

összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, átlagos/jó állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 
üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázo utcafronti bejáratos 
üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 
utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszómitás 

 

Bevételek: 

 

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

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: I 167 688 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

8 384 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

3 354 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

8 384 Ft 

Költségek összesen: 

 

20 123 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

147 565 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekltve: 

 

2 110 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2 110 000 Ft 

azaz Kettömillió-egyszáztízezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértekben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az  alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

Pq 

Still/0ton érték 

[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 230 000 Ft we% 2 230 000 Ft 

Ingatlan érteke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan érteke hozamalapú módszerrel: 2 110 000 Ft 0% 

 

Ort 

Az  ingatlan egyeztetett értéke: 2 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

2 230 000 Ft 

azaz, Kettőmillió-kettőszázharmincezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

at  ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

at  átadott íratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogclm, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújithatók; 

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

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

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.; rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket  es  kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában  at  ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

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

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek  at  előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

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

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

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

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettőmillió-keteszázharmincezer-  Ft' 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2020.  február 

TARTALOMJEGYZÉK 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY1TVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8,  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alaprtó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

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

»WA Snit Z A !ANT()  OKIRAT  atiOESZLED 

TaA345H42114.4j0Cti aLSPIM OXISAT 

Altalános rendelkezések 

álulirott Pővárosi VIII. ker. Ingatlankezelö Vállalat  /Budapest, 1804, 

Berm u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest, viii.  ker.  2470  sz. tulajdoni 

Lapon  35.728/18 First.  alatt felvett,  918 m2  tertilető, természetben 

Budapest,  VIII. ker.  Pater u. 60.  szán, a  Magyar  Allam kizárólagos 

tulajdondt képező Ingatlan kezelője, a módositott  32/1969.  Kora. sz. 

tencelet  2.%. /2/  bekezdése alapán a fent kerülirt ingatlant az 1977.dvi 

11.  tvr rengelkezései szerint ds a mellékelt alaprajznak megfelelöen 

társasnezza 

alakitja. 

A Magyar Allan  a társasházban lévő és a tulajdonát képező lakásokat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen alapitó okirat rendelkezéseinek 

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

mAtadó épületrészek Kozds hasZnálatának jogaval egyutt - a vev3 személyi 

tblajdondba adja. 

LI. 

A./ 

Kaztz tula3001 

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

donosainak osztatlan kdzos tulajdonába kerilnek az alaprajzon feltünte-

tett következő pületrészek ds berendezések: 

1.  Telek  918 m2 

13  oda, 



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

II. Épületszerkezetek: alapok. föfalak, födemek, lakáselválasztó válasz - 

falak, valamint a fodenew hanggátló  es  nöszigeteld anyaga. 
Külső homlokzatok, valamint a közösségi helyiségek fal és padlóburkolatai, 
azok berendezesi és felszerelési tärgyal. 

III. Tetőszerkezet: lapostet6 ligyfedéssel. 

IV. Kémények. köményszegélyek, szellőzők, villémvédelem, közösségi antennék. 

V. 112  összes vizelleni szigetelés. 

vI. Az épületen lévő csapadékcsatornák. valamint az alapvezetek a telek határig. 
Szemyvizcsatoma alap és ejtövezetékek a külön tulajdoni illetéségü 
helyiségekbe történd leágazásoktól a teleknatárig. 

VII. Vizvezetékhélózat a vizmérötöl a kulön tulajdoni tlletőségu helyiségekbe 
történd leigazésokig. 

VIII. Elektromos vezetékek a főelosztótól a Milön tulajdoni Wet:Motu helyiségek 
togyasztilsmérd órájáig. valamint a közösségi helyiségek vezetékhálózata és 
szerelvényei. 

IX. Gázvezetékek az utcai elzárótól a külön tulajdoni illetdségü helylségek 
fogyasztástő órájéig. 

X.A  teljes  Altai  rendszer. 

XI. Közös  TV  adás vételi hálózat venetékei, berendezései 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejáratl Előtér /fszt./ 

XIV.Léorsöhaz /text./ 

XV.Közlekedd /fszt./ 

XVI.Szeméttároló /fszt./ 

XVII.Közlekedő /fszt./ 

XVIII.Lépcsöhéz 17 x 8,5 

XIX.Szemdtledobó 17 x 3,8 

XX.Felvond 

XXI.felvond 

45,00 m2 

40,50 m2 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

144,50 m2 

64,60 02 

3,00 52 

3,00 m2 

   

   

14.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. ern. 201. Hrsz: 35728/18/4/201 

XxII. Muszerhely 

XXIII. Venerfelvund 

XX/V. Sztvattyliháa 

XXV. Lépcsökijärat 

XXVI. Elátár 

XXVII. Keräkedrtároló 

18 x 0,5 9,09 e 

ma 

7,20 412 

4,03 m2 

8,29 12 

13,20 m2 

XXVIII. Kileelfej helyiség 

 

-18,00 412 

XXIX. Gcnumuk1 trade 

 

4,75 m2 

XXX. Condnuki raktar 

 

8,20 m2 

XXXI. Raktár 

 

8,80 L2 

XXXII. Vizóra h4lyiség 

 

13,23 e 

XXXIII. folyosó 17 x 245,40 r2 

XXXIV. Ieletonszow 

 

1420 02 

XXXV. 14közpunt 

 

LUX m2 

XxXVI. xtecatárolo 

 

3,42 m2 

%XXVII. Szemáttirold 

 

8,80 m2 

%XXVIII.Tamil 

 

21,06.  e 

aux. Keleked8 16 x 62 992,08 

XL. Playas° 14 x 14,40 230,40 To 

xLI.  GUM  heiy 16 x 0.7 11,20 0 

mi. gOlsz  hoe /6 x 0,7 11,20 v2 

XLIII. GÉPÉS2 hely 34 x 2,72 43,52 m2 

XtIV. 6ePÉS2 hely 16 x 0,70 11,20 u2 

GÉPÉSZ hely 17 x 0,70 11,90 n2 

net.  Otraz  hey 17 x 0,70 11,90 e2 

epts7 hely 14 x 0,70 11,20 m2 

mail.  WESI hely 17 x 2,70 45,90 w2 

15.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201 

Lépcsöház 50,00 n2 

L. Raktär 2,20 .2 

LI. Közlekedő 6,00 m2 

Lit.  Kozlekedö 6,00 r2 

LIII. Tágulási tartály 5,40 m2 

LIV.Meatball! 2,25 m2 

iv. Pi-antenna 8,80 m0 

• lépcsófeljäró 1,50 m2 

Gépteren 41,50 m2 

Felvonó gépház 5,00 m2 

• Felvond gépház 9,50 m2 
LX.  I.  em. 2/a.  Szolgálati lakás 

/ Szoba  18,00 90,  télszoba  12,00,  konyha  7,76 m2, 

Fürdőszoba  3,40 m2, WC 0,88 m2,  Elöszoba  5,18 m2, 

itjáró  4,40  mO,  Loggia 7,50 .2  / 

Szolg.lakds:összesen: 51,62 02 

KoZOS tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz: TIzezer - tizezredrész 

eszmei nányadból  ill. 

11. 

8./  

Kül' tulaJdon  

tute)donestarsak külön tulajdonába kerülnek - mint tätsasháztulajdonl 

..11etöségük alkotó  teazel  - a II/A. pontban felsorolt,.közös tulajdonban 

maradó vagyonrészek kertis tmszmilatinek jogival egytitt - természetben 

megosztva az egyes doitményzészek tartozékaikkal, lelezercléseikkel ds 

bcrendezéseikkel együtt, a következők szerint: 

11 2420/1.  sz. tirsashazi különlapon,  35.720/18/4/1.  hrsz. alatti e tervrajzon 

1. sternal  jclolt, ltloszlnti,  4  raktär, eilhely, üzlet • möhely,  2  iroda, 

konyha, küzlekee, előtér  as  lolyose helyisogekból álló  128,34 .2  területű 

mom  lakás céljára szolgáló helyiség /üzlet/, valamint a kozbsségben =add 

1€.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Peer  utca  60.17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201  

200./ 2470/238.  sz. ttrsashizi kJiönlansn  35.79/18/4/200.  hroz.  &taro., 
a tervrajzön  200. sternal  jelölt, vt1. em. /száritószinti/  mime), 
WC, elder  nelyiségetedi álló  3,6 m2  teritlet0 nem Lakás céljára 
sz38410 mclylség, valamint a kozességben  same  teleködl,epitmen;-
röszekoél, telszerelésekbül ós oorendezési tárgyakból  3/10.300.-
azaz:  Harem  - tizezreorész eszmet talajdcni hányandal. 

; 

eggesca

L

esse

szamitulajdon
w
iactii.  

202.1 2470/202.  sz. társasházi köldnlaport  35.728/18/4/202.  hisz. alatti, 

ea s  
201./ 2470/201.  az. társasházi küldn/apon  35.720/16/4/201.  hrsz. alatti, 

a tervrajzon  201.  sztmmal jelölt, XVII.  an.  /szaiitószinti/ konyhá-
tól  4116 6,15 m2  területé nem  lot  céljára szolgäld helyiség, vala-
mint a közüssegten maració telekből. épitsényrészekbóli . telszerelések• 
bin es  berendezést tárgyakból  7/10.000:-  :azaz:  Het  - tizezreitész 

a tervrajzcn  202. mammal  jelölt, XVII.  em.  /száritószinti/ egy . 
irodthelyiségodl tilld  6,50 m2  terüled nem lakás céljára szoltiló 
helyiség, valamint a közösségten maracd telakból, eitmenyrészekca, 

felszerelésekből és berendezési tárgyakból  6/10.000.-  azaz; Nycic 
tizezredrész eszmei tulajocni hányaddal. 

203./ 2670/203.  sz. tärsasházi különlapon  35.226/18/4/203.  hrsz. alattt, 

a tervrajzon  203.  szóanel jelölt, zyti.  em.  /száritószinti/ egy 
irodanelyiségekból álld  7,80 812  terdleté nem lakás céljára szolgáld 
helyiség, valamint a közösségben  married  telekbél, épitednyrészes-

 

felszerelésektel ás berendezési  Unyoked!  9/10.000.-

 

azazt Kilenc - tizezrecrész eszmet tulajdoni hányaddal. 

17.  oldal 
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ALAPIZAJZ 

18. oldai 



19.  oldal 

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

ii3OERKÉP-FOTÚDOKIIMENTÁCIÖ 

01.  térkép 

02.  utcakép 

04.  környezet 



07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

0.  közlekedő 11.  a vizsgált ingatlan bejárata 

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

06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

20. oldel 



14.  cementlap burkolat 

16.  mennyezet 

3,  öntöttvas  radiator 

15.  mennyezet 

17.  elektromos vezeték 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 201.  Hrsz:  35728/18/A/201 
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Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizi 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

   

Ft/m2 

Ft 

Ft 

  

2.O COO, — 

 

  

4 COS, Cocl 

 

    

      

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

Budapest, 2020.  május  14. 
— • 

Bärtfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 

1.2-0 
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CPR-Vagyonértékelő 11-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecsiesek.com 
info® ertekbecsiesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  JG  K-472 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

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

szám alatti 

35728/18/N202 hrsz-1.1 
Iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megblzhatö I Értelsméro 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMRNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonositó 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

jogatlan címe (tutlap szerint) 

Helyrajzi száma 

'Sedan  megnevezése 

'Nader%  jelenlegi hasznositása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

pi Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

4telyiségc5op0rt redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetösége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-472 

: Losonci negyed 

:  1083 Budapest,  Práter utca  60 7. em. 202, 

35728/18/A/202 

iroda 

nincs hasznositva 

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  6m2 

6 m2 Fajlagos  m2  ár:  372 094  Ft/m2 

:  918m2 

:  8 /  10000 

felújítando 

: emeleti 

:  pled  összehasonlító- is hozamalapú módszer 

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

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás  es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 2 230 000 Ft 

azaz kettőmillió-kettőszázharmincezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 160 000 Ft 

azaz Egyszázhatvanezer-  Ft 
likvidációs érték a forgalmi érték  803'.-a*: 1 780 000 Ft 

azaz Egymilli6-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

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

t A likvidációs érték a kényszerertékesités  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 
Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

  

2010 fEBR 11, 

 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 



Trolibusz fetro/Földalatti Vasút 

S. oldal 

[E:1 Viliamos Autbooz 

INGATLANFORGAIMISZACERTÖlVtlEMNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbizási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészltésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Tärsaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszini szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

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

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az Ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvántartás szerinti állapotot. 

I. rést 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0 m2 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/202 

Ingatlan megnevezése: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat; Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

O.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés;  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

9.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az  Mk  utca és a Szigony utca között fekszik, 

a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős.  A  lakábáz lakótelepi környezet 
része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 
Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jo,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

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

Tömegközlekadósi eszköaök:  
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

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

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

folyosóból nyíló helyiségek és önálló albetétek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A/202 $2.  albetét 

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

mérhető, a holeadá öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a világitás 

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

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

ellátott, hötechnikailag azonban rossz állapotú. 

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

melléklet tartalmaz. 

Az Ingatlan belmagassága  2,47  m. 

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

hasznosítható. 

É ü 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostető, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyiségcsop : iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: cementlap felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújítandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás év ma. 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: feletiftando 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre  info  adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdódik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitälisan rögzitettük,  es  annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményit  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

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

Albetét: 

Az albetét mennyezeti részen, illetve az ablak körül kiterjedt beázás látható, ez valószinű a tető rossz állapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések Is láthatók, melyek az anyagtani 
összetételi okokból keletkezhettek. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségklmutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
Iroda cementlap tapétázott 6,00  m' 100% 6,00  m' 
merési korrekció 

   

100% 0,00  m' 
összesen. 

  

6,00  rn' 

 

6,00 in' 
Összesen, kerekítve: 

  

6  m' 

 

6  rn' 

Megjegyzés: 

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

   

5. old.Y 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi  CAI.  törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Eli 

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

védelméről és az ilyen adatok szabad árarnlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatok: a  pled  érték alapú és a költségalapú értékelések  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kit fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

lebonyolitott ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti árj kínálati ár 

értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásveteli/kinálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hoza mszámítá  son  alapuló értékelési módszer 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1.Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2.A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

= lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  név) 
S.  A  Pénzfolyamok jelenértekének meghatározása. 

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

5.oldal 
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Költséga lapis számítás' módszere 

A  nettó potlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét  at  ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az tijraelözillítási értékből azonban le kell vonni  at  idő mülása,  at  elhasználódás,  at 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értikét, majd a végeredményhez hozzá ken adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. ipités alatt lévő létesítménynél, károsodott létesitménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése  mien)  más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok  at  értékelési körbe bevont Ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejezodnie, hogy  at  adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 
környezetében  06  lakosság számára. 

Építmények esetében  at  értékelés,  at  épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költséginek 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  brutto  helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzökkei is funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegl megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem Ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre  MI6,  vagy  at  általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet  (KS) 2018. 61  egységárai alapján 
számolhatjuk. 

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

a.) A  fizikal romlás esetiben figyelembe kell venni  at  épület  f6  szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes elettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
ipari is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan. korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen Idelégiteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy  at  általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avuläs mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értekenek számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: losonci negyed 

Társasház telek területe: 918 m2 

Eszmei hányad: 8 

Albetétre jutó telek terület: 0,73  ne 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei etélte: 160000 Ft 

/10000 

, Egyszázhatvanezer- Ft. 

7. o!dal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

52.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÓH adat  1. ÖH adat  2, Öli adat  3. Öll adat  4. Ön adat  5, 

Ingatlan elhelyezkedése: 10E33 Budapest,
 

Prater  utca  60. 
17. ern. 202. 

VIII. ker., 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 
VIII. ker.,

Magdolna
 

Víg utca 

VIII. ker., 
Nagy Fuvaros 

Inca 

VIII. ., ker 
Kiss József  

utca  5, 

megnevezése: iroda üzlethelvseg üzlethelyiség üzlethelyiség üzletheMség ü'eletheiyiseta 

alapterület  (m2): 6 27 23 33 48 22 

kinglet K!  tényl.adásvétel T K K K K K 

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

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

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

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

általános műszakl állapot -3% -109A -15% -10% -15% 

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

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

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

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

Összes korrekce: -14% -32% -35% -27% -42% 

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

Fajlagos átlagár: 372 094  Ft/m 

Ingatlan becsütt piaci értéke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan érteke kerekítve: 2 230000 Ft 

Összehasonlító adatok leírásaa 

1. adat: 

2. adat: 

adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

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

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlamcom/28428479 

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

lakáskent használt helyiség, ingatian.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafrontí bejáratos, jelenleg vendéglátóhelykent működő, 

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

Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatian.com/29710937 

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

2 230 000 Ft 

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

Adatok értékek ingatlan összehasonlit6 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlft6 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése; 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 
Baron  utca em.  202 éke 

VIII.
Mahe 

ker. VIII.ker., ., 
rnzset körút  22. 

VIII. ker., 
Lujza  ter 

Ingatlan megnevezése: Iroda üzleihelyiség arlethelyis« üzlethelylseg 

hasznositható terület  (m2): 6 38 35 49 

klnálati dij / szerz. bérleti díj (Ft/h6): 135 000 150 000 150 000 

kínálat / szerződés Ideje  (iv,  hó): 2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés -10% S% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés eh 0% S% 

Összes korrekció: -27% -22% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 340  Ft/m  2/hó 3 005  Ft/m2/h6 2 874  Ft/m2/h6 

Kort.  fajlagos  slept  kerekitve: 2 740  Ft/m2/h6 

összehosonllta odotok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Pelotanegyed, atlagos/jó állapotú, vizes blokkal rendelkező, utcafronti 

üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújitandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

HozamszimItis 

 

Bevételek: 

 

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

 

Kihasználtság: 85% 

 

Ftgyelembe vehető  Eves  bevétel: 1 .167 688 Ft  

  

Költségek: 

 

Felikításl alap: 5% 

 

8 384 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

3 354 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

8 384 Ft 

költségek Összesen: 

 

20 123 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  Üzemi eredmény: 

  

147 565 Ft 

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

  

MAR.« érték, kerekltve: 

 

2 110 000 Ft 

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

2 110 000 Ft 

azaz Kettömillió-egyszáztízezer-  Ft. 

S. oldal 

42_3 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRiöl VaElvtüNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

es  az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

194] 

Súlyozott érték 

[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 230 000 Ft 100% 2 2300(K) Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 110000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

2 230 003 Ft 

azaz, Kettömillió-kettöszázharmIncezer-  Ft, 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

- az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcim, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  As  ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

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

engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megujithatók; 

- a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok is a 

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

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért  (pi.:  rejtett szerkezeti  leak,  felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

- nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

- az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

- a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

- nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

- az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kettőszázharmincezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  Igény-  es  tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2020.  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2.SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4.INGATLAN ISMERTETÉSE 

5.ÉRTÉKELÉS 

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8.ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedésit mutató térkép 

Fényképfelvételek 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK: 1083 Budapest Palter  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 3572B/18/A/202 

 

TÁRSASHÁZAIAPIlö OKIRAT"7&ZLE1) 

  

7411545m62112.4j00e1 ALAPTÓ OKIRAT 

Általános renoelkezések 

Álvlirott Fővárosi VIII. ker. Ingatlankezelä Vállalat  /Budapest, 1804, 

Darms  u. 65-67.  sz./  min%  a  Budapest.  VIII. ker.  2470  sz. tulajdcmi 

lapon  55.728/18  hrsz.  statt  felvett.  918 m2  területd. természetben 

8:420eSti  VIM  ker.  Prater u. 60. salmi,  a  Magyar  Allam Rua:Maps 

tulajdonit képező ingatlan kezelője, a eddositott  32/1969.  Korm. sz. 

rendelet  2.f. /2/  bekezdése alapján a  gent  karülirt ingatlant az 1977.évi 

11.  tvr rendelkezései szerint  es  a mellékelt alaprajznak megfelelően 

tarsasnazza 

alakitja. 

A Magyar Allan  a társasházban lévő és a tulajdonát képező lakásokat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen  gelid  okirat rendelkezéseinek 

megfelelően - természetben megosztva. a  telex  és a  '<Oros  tulajdonban 

maradó épületrezek közös hasznalatának jogával együtt - a vevő szemely: 

tulajdonába adja. 

Közbs tulajdon  

A  lakások  es  a nem lakás céljára szolgäld helyiségek mindenkori tulaj-

dorcsalnak osztatlan küzos tulajdonába kerulnek az alaprajzon feltünte-

tett küvetkező eajletreszek és bereodezések: 

I. relek 919 m2 

13. Mal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202.  Hm:  35728/18/N202 
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U.  Énületszerkezeteki  slam*.  Iötalak, födtimek, lakéselválaszto válasz - 

/elak, valamint a fbdieek hanggátlö és hőszigetelő anyaga. 

Külső homlekzatok, valamint a közösségi helyiségek fal  As  sadleurkolatai, 

al*  berendezést és felszerelési tärgyai. 

III. Tetőszerkezet: lapostetó lágyfedéssel. 

IV. Kemények, elményszegélyek, szellőzök, vi1lämvé1e19m, közösségi antennak. 

V. Az összes vizelleni szigetelés. 

VI. Az épületen lévő csapadékcsatornák, valamint aZ alapvezeték a telek hatärig. 

Szennyvizcsatorne alap És ejtövezetékek a külön tulajdoni illetéségé 

helyiségekbe történő leágazásoktól a telekhatártg. 

VII. Vizvezerekhalözat a vizmérötöl a külön suraidani  !reuse;  helyiségekbe 
történé leligazásokig. 

VIII. Elektromos vezetékek a főelosztótól e kulön tulajdonl illeteiségü helyiségek 

fogyasztaseérd örgjälg. valamint a közösségi helyiségek vezetékhalózata és 

szerelvényen 

IX. Gézvezetekek az utcai elzérdtd1 a külön bilajdoni illettSsägg helyisdgek 

fogyasztásmérd órdjälg. 

X. A  teljes fütési nendezer. 

XI. Közös  TV adds  vételt hálózat vezetékei, berendezdset 

XII.Kazan  kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejárati Előtér  /Wt./ 

XIV.lépcsöh • áz /tut./ 

XV.Közlekedő /Int./ 

XVI.Szeméttárold /Mt./ 

XVII.Közlekedö flirt./ 

XVIII. lépcsönéz 17 x 8,5 

XIX.Szemétledobd 17 x 3,8 

XX.Felvonó 

xxr. Felvond 

45,C0 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 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. ern. 202.  Hrsz:  35728/18/A/202 

XXII. Müszerhely 

XXIII. Tehertelvoind 

XXIV. 5zlvatty0182 

XXV.  Lépcs0k118rat 

XXVI. Eltetér 

18 x 6,5 9,00 m2 

5,00 me 

7,20 m2 

6,05 412 

0,20 m2 

XXVII. Kerdedrtárol6 

 

13,20 m2 

XXVIII. Metre.) helyIxeg 

 

18,00 m2 

XXIX. Comanckt trada 

 

4,75 02 

XXX.  Gondnoki  raktgr 

 

8,20 R2 

XXXI. Raktir 

 

0,00 m2 

XXXII. Vizóra  helyiség 

 

13,20 m2 

rokyose 27,' 34,44 245,40 m2 

XXXIV. lelaronsiota 

 

11,20 R2 

XXXV.hilközpont 

 

117.40 42 

XxXVI.  Kukataroló 

 

3.63 me 

XXXV11. Sremetáral6 

 

8,80 142 

XXXVIII. turd 

 

21,04 n2 

XXX1X.  Közlekedd 16 x 62 952,00 71,2 

XL. holyasó 16 x 14,40 230,40 42 

XL1. GiPIS2 Rely 16 x 0,7 11,70 42 

XtIli 0152 Rely 16 x 0,7 11,2C 62 

Ant. GiPES2 holy 16 x 2,72 43,52 412 

XLIV. GE1451  hely 16 x 0,70 11,20 n2 

XLV. etS2  hely 17 x 0.70 11,90 142 

XIV'.  GÉPCS?  hely 17 x 0,70 11.90 m2 

Weal  hely 16 x 0,70 11.20 m2 

GEPE52 holy 17 x 2,70 45,90 m2 

15.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter  utca  60. 17. em.  202.  Hisz:  35728/18/A/202 

XLIX. Lépcsönáz 

L. Ilawtar 

LI. Küzlekedó 

Lit.  Koziekedd 

Tágulási tartdly 

LIV. Mérőhely 

LV. TV-antenna 

LV1. Lépcsöteljdrö 

Gépterem 

LVITI. Felvonó gépház 

L1X. Felvonó géphiz 

LX.  I. em. 2/a.  Szolgilati lakds 

50,C0 1.12 

2,20 n2 

4,00 m2 

6,00 m? 

5,40 m2 

2,25 m2 

8,00 nO 

1,50 m2 

41,50 m2 

3,00 m2 

9,50 m2 

/ Szoba  18,00  mO,  (disrobe 12,00,  konyha  7,76 02, 

Fürdösznoa  3,40 m2, WC 0,00 92,  Előszoba  5,18 m2, 

Átjáró  4,4O  nO,  Loggia 7,5o  m? / 

Szolg.lakds:Üsszesen: 51,62 m2 

A  kozba tulajdon  18.000/10.030.-  Azaz: Ttzezer - tizezredreaz 

esmet hőnyadbel  g11. 

11. 

8./ 

Külön tuloldon  

A  tulajdonostársak ktilön tulajdonába kerülnek - mint társasháztulajdoni 

illet őségük alkotde CélZCi - a IT/A. pontbon felsoroltr kozds tulajdonban 

taradó vagyentéSzek kbzds használatanak Jogdval együtt - tornészetben 

megosztva  at  egyes épitményrdsrek tartozekalkkal, felszereléseikkel és 

borendezéseikkel együtt, a kovetkezók szerintt 

1./ 2420/1.  sz. tersasházi külonlapon,  35.728/18/A/1.  hrsz. alatti  a  tervrajzon 

I.  szemmial jelolt, fölöSzinti,  4  rakt4r, diGhely.  inlet  • dOhely.  2  iroda, 

konyha, kozlekedó, előtér  es  fdlyase relylseedkból dIld  128,34 n2  terulet4 

(von  lakds céljdra szolgäld helyiség  /uztet/,  valamint  a  kozbsségben maradó 

16.  oldal 



MELLÉKIETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 202. first 35728/18/A/202  

OE 

200./ 2S70/220.  sz. tarsasnázt különlamon  35.728/14/4200.  hrsz. alatti, 
I  tat-canon 2G8.  szánmal jelölt,  'v11. en.  azáritészinti/ mesdo, 
NC, elate  nalyiségekeól állé  3,6 m2  terület a nen lakás céljára 

szolgáld nelyiség, value:tit a közösségben  meat  telektól. &Y.:many-

rószekoól, felszerelésekbö!  de  aerendezési tárgyakudi  3/ 10.000.-

mat; Him  - tizezreerész elzmei tulajdoni hányaccal. 

20.1./  zoo/Zol. sz. társasházi külentapon  35.728/18/4201.  nrsz. 

a tervrajzon  201.  szépnal jelölt, XVII.  em.  iszeltószinti/ kenyhé-
ból  4114 6,15 m2  területű nem lakás céljára szolgáló helyiség,  vale-

 

mint a kedsseten  term%  teak:WI. éditehlyrészelel,.felszerelések-

 

és rersndezési targyakból  7/10.000.  ezaz;  Het  - tizezredzész 
eszme; tulajdoni nanyadóal. 

202./ 2470/202.  sz. társiestial külénlamon  35.728/18/4202.  hrsz. alatti, 
a teteajzen  202. salami  jelölt, em.  iszáriteszinti/ egy -
iredahelyiségból  dad 6,50 m2  területű  neu  lakás céljára szolgáld 
helyiség, valamint a közössigben  parsed  teleKból, épitményteszeNtal, 

telszerelésekbél és berendezést tárgyakból  8/10.000.-  azaz; Nyolc - 
- tizezteerész eszmel bälajdoni bényaddal. 

2p./ 2470/203.  s;. társasházi különlapon  35.728/18/4203.  tasz, alattt, 
a tervrajzon  203. state!  jelölt, XVII.  sm.  /szárltószIntl/ egy 

itödartelyiségekööl álló  1,80 m2  területG nem  :aka  céljára szolgáló 

helyiség, valamtnt a kozósseben maradd telekból, éottvänyrészeN-

ból, felszereleseedl és berendezési tárgyaktól 9/iO.00. - 

azn kilenc - tizezteorész eszmei tulajdoni hányaddal. 

17. olds% 
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ALAPRAJZ 

18.  oldal 
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01.  térkép 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202 

TÉRKÉP-1:01ÓDOKUMENTÁCIÓ 

Z.1114.1.1::!•er, 
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06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

10.  közlekedő 

07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202 
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13.  belső tér 

5.  öntöttvas radiátor 14.  cementlap burkolat 

6.  mennyezet 17.  fa tokszerkezetű ajtó 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202 

 

   

2.  a vizsgák ingatlan bejárata 
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Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Práter  u. 60. 17. em. 203 
35728/l 8/A/203 

Józsefvárosi Önkormányzat Tulajdonos: 
Berk): 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

Ft/m2 

CGo 

4 . 3 3o coot — Ft 

Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

Az  in  atlan címe azonosítási adatai: 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbeeslö: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 369.956  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 2.960.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 2.370.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.07 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2020.02.11 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizilás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
ikmw-d-g-; L 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 

A42, 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.corn 

Főváros) Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 

Iktatószám: .IGK-473 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. ern. 203. 

szám alatti 

35728/18/A/203 hrsz-ú 
iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független I Megbízható I Értékmérő 
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1NGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉS' BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-473 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Losonci negyed 

Ingatlan címe (tui.lap szerint) 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. ern. 203. 

Helyrajzi száma :  35728/18/A/203 

Ingatlan megnevezése : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat  anal(  megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  8 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  8  rn2 Fajlagos  m2  ár:  369 956  Ft/m2 

Társasház telek területe :  918 m2 

Eszmei hányad :  9 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

- 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (1082 Budapest,  Baross ti.  63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás  es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 180 000 Ft 

azaz Egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 2 370 000 Ft 

azaz Kettörnilli6-háromszázhetvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

*A  likvldációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanplaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020,  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

   

2020 FEHR 11, 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékeló 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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I.  MEGRIMS  (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bizta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

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

szértékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez történő felhasználásra. 

2,  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgáltra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt S jelen értékeléshez csatolt dokumentumok Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei S a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 

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

amelyek az Ingatlanforgalmi szakertid vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlevőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3-INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERI NTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilväntartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 8,0  rn2 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/203 

Ingatlan megnevezése: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nines  hasznositva 

Bejegyző határozat: Az önállo ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

IL  risz: 

Tulajdonviszony: 

lit  :is:: 

Bejegyző határozat: 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrészében, az Illés utca is a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős.  A  lakóház lakótelepi környezet 
része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak láthatók. 

At  ingatlan infrastrukturális ellátottséga városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellatást biztositó üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközöl( a környéken  50 
300  méterre elérhetőek. 

Tömeeközlekedési eszközök:  

[C] Villamos Autóbusz Trolibusz O Metro/Földalatti Vasút 

3.  oldal 



Az ingatlan jelenlegi kialakítása  es  helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzza j,  me, 
yet 

melléklet tartalmaz. 

iNIGA WO GA!  MI SZAKEIRK51 VÉLEMÉNY 

42.  Ingatlan általános jellemző i 

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

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

 Ir a ta 

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

,!ft  e 

/4szi2e:k3e zsze tt a  él bsii2st:i  k 

folyosóból nyíló helyiségek és önálló albetétek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18 

képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik  ei  Az albetét házközponti fűtéssel rendelkezik, a rnely 
esved

e
l
tét 

mérhető, a hőlead6 öntöttvas  radiator.  Egyedileg mérhető villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vijä. pl, e! 
kiépítésre került.  A  burkolat szőnyegpadló, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszerkezeto  '

a
l7 s 

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

üvegezéssel ellátott, hötechnikailag azonban rossz állapotú. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m, 

Összességében  at  albetét műszaki állapota felújítandó, felújítás után raktárkéntfirodakéntitárojó
kén 

hasznosítható. t 

É CI let: 

Épület építési  eve: cca.  1973-74 

 

Épület szintbeli kialakítása: 
Müszi

 földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagc 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlago 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlago 

Tetőszerkezete: járható lapostetö, kavicsolt lemezfedéssel 
. - 
atlago 

- 
Épület homlokzata: vakolt, színezett átlag 

Értékelt hel isé cso ort: iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújr ant 

Belső terek burkolata: szőnyegpadló le an, 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helylségiek) burkolata: nincs

  

Külső nyílászárók: fém szerkezet felüjítanr 

Átlagos belmagassága: 2,47  m
 

 

Belső nyílászárók: fa szerkezet felújítao, 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető;  házközponti fűtés atla  os 

Melegvíz biztosítás nincs

  

Meglévő közmű- lei so nincs 

 

Meglévő közmű mér ó  "k nincs
 

— 

  

--,_ 
Felújítás éve na.

Felujitas tárgy 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújitand 

Megjegyzés: 
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INGAILANHDRGAUAI SZAKÉRTŐ I vtLemENt 

4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Hai: 

AZ  épület átlagos állapotú, vakolatmállás nem látható, a belső lépcsőház karbantartott,  step  állapotú, a lépcsők 

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

láthatók. 

Albetét: 

Az elbetet mennyezeti részén, illetve  at  ablak körül kiterjedt beázás látható, ez valószínű a tető rossz állapota 

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

összetétell okokból keletkezhettek 

Bér161 megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. HelyIségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
Iroda szőnyegpadló tapétázott 8,00 m2 200% 8,00  m' 
mérési korrekció 

   

100% 0,00 ml 

összesen: 

  

8,00  ra' 

 

8,00  m' 
összesen, kereldtve: 

  

Sm' 

 

8  mOE 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásanál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatalt használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenörlztünk. 

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi CX1i. törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezell. 

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

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma  ([VS 2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

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

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlitásra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

-realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az értek, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámitáson alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1.Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 
4- A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapir hozama)+ingatl piaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 
2.94+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  lakások:  6,0-7,0%,  egyéb;  7,0-9,5%. (2019, IV.  n.év) 
S ,  A  pénzfolyamok jelenértekének meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező Ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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, Egyszáznyolcvanezer-  Ft. 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, épitmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem Ismerjük, a bruttó 
újraelóállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Alérnökl Iroda Kft. által kiadott Épitóipari költségbecslési Segédlet (EKS)  2018.  évi egységarai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három  fó  eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avult is 
c.)környezeti avult Az avulási elemek lehetnek kijavithatciak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fői szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  Év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
-ipari is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értikelönek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avult az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasagi körülmények. 
Az avulás mértékét a harom emlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számitása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése; losonci negyed 

Társasház telek területe; 918  m' 

Eszmei hányad: 9 

AlbetétreNtó telek terület: 0,83  m' 

Fajlagos átlagár, kerületreszen belül: 220003  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 180 000 Ft 



1.  adat: 

INGAEANFORGAi.M!22A 

5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖH adat  1. Öl-1  adat  2. Öl-1 adat  3. Ön  eclat 4. Öl-1 adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest'
 

Präter utca  60. 
17. ern. 203. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

Viii,  ker., 

Aurora  utca 

VIII. ker., 

Vig utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 

Kiss József  
lItC8  5. 

megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség üzietheiyiség ű,iotheiyiség üzledielvse 

alapterület  (m 7): 8 27 23 33 48 22 

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

kínálati ár adásvételi ár  (Ft): 13 900000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

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

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

általános műszald állapot -3% -10% -15% -10% -15% 

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

 

szerkezeti károsodások  (p1;  vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosithattíség -10% -10% -10% -10% -10% 

galéria/gale' — zhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

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

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 419 626 407 261 344 303 329 413 349 178 

Fajlagos átlagár: 369 956  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 959 648 Ft 

Ingatlan értéke icerekftve: 2960000 Ft 

Összehasontitó adatok leírása: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

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

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingadan.com/28428479 

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

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

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

Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörüen felújított, 

galériázott üzlet, Ingatlan.com/29710937 

összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke 

2 960 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft  . 

ereki ye): 

8. cldal 
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$.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékek ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adata. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
ern. 203. 

Baross utca 

VIII,
Blaha 

ker VIII.ker., ., 

József kortit  22. 

VIII, ker, 
Lujza  ter 

környéke 

Ingatlan megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 8 as 35 49 

kínálati díj / szert bérleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínálat / szerződés ideje  (iv,  hó): 2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés -ime -5%  

 

épületen belüli elhelyezkedés 

 

0% 5% 

Összes korrekció: -27% -22% 4% 

Korrigált fajlagos alapán 2 334  Ft/m2/hó 2 997  Ft/m2/h6 2 868  Ft/m2/h6 

Korn  fajlagos ala  par  kereldtve: 2 733  Ftbrietió 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatian.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

 

Bevitelek: 

 

pled  adatok szerint bevételek: 2 733  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: I 223 013 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítési alap: 5% 

 

11 151 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

4 460 Ft 

Egyéb költségek; 5% 

 

11 151 Ft 

Költségek összesen: 

 

26 762 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

196 251 Ft 

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

  

TőkésItett  filet,  kerekihze: 

 

2  SOO  000 Ft  

Ingatlan hozam  z  mitáso apuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2 800 000 Ft 

azaz Kettőmillió-nyolcszázezer-  Ft 

9.  oldal 
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6. INGATtAN EGYE/ I  urn  FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a  pled 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

is az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat  motet. A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft) 
Súly 

[541 

Semen  érték 

[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 960 000 Ft 100% 2 960 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 800 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 960 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

2 960 000 Ft 

azaz, kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi  es  országos hatóságoktól is egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 

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

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

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

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

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás lközüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értéket 

a gazdasági, jogi feltételek  es Marl  viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosithatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra. Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 

Atrk 



INGAlLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1E183 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  Igény-  as  tehermentes kiüritett állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2020,  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

2020'  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍ7ÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5,  ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

B.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház Marti okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203 
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helLÉKIETEK:1013Budapert,Práterutum60.17.emi203.Hm35728/18/A/203  

PiRSASIiie AMPITÓ OKIRAr aeszwn 

TARsáiteututajnoki AL1F170 OKIRAT 

Altalinos renielkezések  

;OE...».4rott Fávároal VIII. ker. Ingatlankezeló Vällalat  /Budapest, 1804, 

61[355 U. 65-67. us/  mint a  Budapest.  VIII. ker.  2470  sz. tulajdont 

lapon  35.728:18  hrsz. alett felvett.  918 m2  területű, természetben 

84dapest, VIII. ker.  Prater u. 60. sae:,  a  Magyar  Állam kizeirdlaGos 

tzlajdonat képező Ingatlan kezelője, a addesItott  32/1964. Kota.  sz. 

renceler  2.5. /2/  bekezdése alanjan a  tent  kbzülirt ingatlant az 1977.dvi 

tvr rendelkezésoi szerint  es  a mellékelt alaprajznak aegfelelden 

társaSnazza 

alakitja. 

A Magyar Allan  a társasházban lévő és a tulajdonát képező lakäsekat 
valamint egyéb nelyiségeket a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek 

ceetelelöen - termószetben megosztva. a telek'es a közös tulajdonban 

maradd épületreszek nözös nasználatinak jogóval együtt - a veva személyi 

tulajdonba adja. 

11. 

A./ 

Reba tulaidon  

A  lakások és a nem  lads  céljára szolgäld helyiségek mindenkori tulaj-

donosalnak osztatlan lebs tulaykslába kerJlnek az alaprajzon feltünte-

tett kövelkező épületrészek  es  berendezések: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. em. 203.  Hisz:  35728/18/A/203 

II. Epületszerkezetek: alapok. föfalak, födémek, lakäselválasztd válasz - 

falak, valamint a tödémek hanggátló és nőszigeted anyaga. 
Külső nomlekzatok, valamint a közösségi nelyisdgek fal ds oadldburkolatai, 
azck berendezési és felszerelést tirgyai. 

III. Tetdszerkezet: lapostetö lágyfedessel. 

IV. Kémények, Kilményszegtlyek, szellózók, villamettelem, közösségi amtennak. 

V.Az összes vizelleni szigetelés. 

VI.AZ  épületen lévő csapadékcsatornak, valamint ez alapvezeték a telek határig. 
Szennyvizcsatorna alap és ejtóvezetékek a külön tulajdoni illettségé 
helylsegekbe történő leégazésoktől a teleknatirig. 

VII. vizvezetéknalozat a vizmérdt51 a kulön tulajdont illetőségü helyiségekbe 
történő leágazásokig, 

VIII. Elektromos vezetékek a főelosztótól a külön tulajdoni llletöstei nelylegek 
fogyasztásmérő órájáig, valamint a közösségi helyiségek vezetéknálózata  es 

szerelvénye. 

IX. Gázvezetékek az utcai elzárótól a külön tulajdoni  Wetter*  helyiségek 
fogyesztesmerd oréjaig. 

X.A  teljes  finest  rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vételi hálózat vezetékel, berendézéset 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejárati Elő tér /fszt./ 

XIV. lépcsőház /fszt./ 

XV.Közlekedd /fszt./ 

XVI. Szeméttároló /fszt./ 

XVII. Közlekedő /fszt./ 

XVIII. Lépcsőház 17 it 8,5 

X/X. Szemétledobó 17 x 3,8 

XX.Felvonó 

XXI. Felvonó 

45,00 m2 

40,50 02 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

144,50 m2 

64,60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. ern. 203. Hrsz: 35728/18/A/203 

XXII. Hüszerizely 18 x 0,5 9,03 m2 

XXIII.Tenerfelvond 5,00 442 

XXIV.Szivattydha 7,20 412 

XXV.LépcsOkijdrat 6,00 412 

XXVI.Előtt' 

XXVII.Keräkpartároló 

XXVIII.Kábelfej nelyieg 

XXIX.Gondockl  track* 

XXX.Gendnoki raktar 

XXXI. Raktár 

 

8,20 m2 

13,20 m2 

18,00 re 

4,75 m2 

8,20 m2 

8,80 m2 

XXXII. Vzzdra helyiség 

 

13,20 m2 

XXXII'. Folyosó 17 x 245.48 re 

XXXIV.Telefenszooa 

 

13,20 n? 

XXXV.laNközpan 

 

112,40 m2 

XXXVI.Kukatárold 

 

3,60 m2 

XXXVII.Szeméttérold 

 

8,80 m2 

XXxVIII. 

 

21,06 m2 

XXXIX. Közlekedd 16 x 62 992,00 a2 

XL.  Folyeso 16 x 14,40 230,4C m2 

XLI. GÉPES2 nely 16 x 0,7 11,20 RC 

XLII. GÉPÉS2  rely 16 x 0,7 11,20'»? 

XLIII. GÉPÉSZ  holy 16 x 2,72 43,52 m2 

XLIV. GÉPÉS2 hely 16 x 0,70 11,70 m2 

XLV. CCRt52 huly 17 x 0,70 11,90 n2 

XLVI. GÉPÉSZ  holy 17 x 0,70 11,90 m2 

XL Vi!. GAM  hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLvIII.  COW hay 17 x 2,70 45,90 m2 
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'.71111r 

L. 

LI.  

Lll, 

Lill. 

L1V, 

LV. 

LVI.  

LVIII.  

LIX.  

LX. 

50,CO m2 

2,20 ri2 

6,00 m2 

6,00 m2 

5.40 m2 

2,25 m2 

8,80 m0 

1,50 m2 

11,50 at 

3,00 m2 

9,50 m2 

Lépcsőház 

Raktär 

Kuzleked6 

Kozleked6 

Tágulást tartály 

Mérőhely 

TV -antenna 

Lepcsófeljáró 

Gepteren 

Felvond génház 

Felvond gépház 

I.  em. 2/a.  Szolgálati lakás 

/ Szoba  18,00 

Fdrdősznba 

átjáró  4,43 

Szelg. 

mg,  félszoba  12,00,  konyha  7,76  is2, 

3,40 m2, WC 0,88 m2,  Előszoba  5,18 m2, 

mO.  Loggia 7,5e m2  / 

lakásalsszeseni 51,62 m2 

A  közös tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz: itzezer - tizezredrész 

eszmei hänyadlidl  411. 

B./ 

Külön tulajdon  

A  tutajdönostirsak kdlön tulajdonába kerülnek - mint társasháztulajdoni 

illet őségük alkotó részel -  3  II/A. pontban felsorolt,.kozos tulajdanban 

maradó vagyonrészek  kenos  használatanak jogival együtt - természetben 

megosztva az egyes epitményrészek tartozekaikkal, felszereléseikkel  dc 

berendezésekkel együtt, a ictivetkezük szerint: 

1./ 2470/1.  sz. tdreasnezz különlapsn,  35.728/18/A/1.  hrsz. alatti a tervrezen 

I. szdmmel jelet, földszinti,  4  raktár, münety, üzlet 04hely,  2  iroda, 

konyha, közlekedő, elöter és folyosó helyiségekbal álló  126,34 m2  tordlető 

nen lakds céljára szolgáló helyiség /uzlet/, valamint a kozösségben maradd 

16.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17.  em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203 

200.1 21471/20.  sz. tarsasházi különlanon  15.728/18/4/200. Its:.  alatt, 
a tervrajzon  200.  számmal jelölt,  Mil. am.  azárttószintl/ adsdo. - 
MG,  előttit helyiségeo31  ‚lid 1,6 m2  terület ne'  lads  c6li4ra 
szolgäld helyiség, valamint a kozösségben maradó telakt351, dot:teeny.-
nettle:el, telszerelésee51  es  nerendezési tárgyakodi  3/10.000.-
azaz:  Mice  - tizezredresz eszmei tulajdoni hányacdal. 

201./ 2470/201.  dz.  társeshizi különlapon  35.728/18/4/201. Mai.  alatti, 
a tervrajzon  201.  számmal jelölt, em.  lardritdignil/ kanyna-
tel  4116 6,15 m2  terulet0  mom  lakás céljára szragáló helyiség,  vale-
mint a kdzossegoen maradd talekból, épitmMerészeko01:felszerelések-
ból és berendezési tärgyikból  7/10.000.-  azaz:  Het  - tIzezzeorész 
eszmei tulajdoni hányaddal. 

202./ 2670/202.  sz. társasházi külénladon  55.728/18/4/202.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  202.  számmal jelölt, XVII.  em.  /száritószinti/ egy 
itcdahelylségból dlló  6,50 ml  területi  men  lakäs céljára szolgáló 
helyiség, valamint a közösségben maradd telekből, stpitményrészekool, 
telszerelesekodi és berendezési tárgyakból  8/10.000.-  azaz; Nyolc 

tizezreCrez earnel tulajdcni hényaddal. 

203./ 2670/203.  sz. társasházi különlapon  15.728/18/4/203.  htsz. alatti, 
a tervrajzon  203.  számaal jelölt, XVII.  em.  /széritószinti/ egy 
nadanelyiségeetnöl illd  7,80 m2  terUletó nam  'Akita  céljára szolgáló 
hm1yi5ég, valamint a kozösségben maradó telekből, étilötényrészek-
MI, feLszerelésekból  es  berendezési tärgyakböl  9/10.000. -

 

azaz: Kilenc - tlzezrecrész eszmei tulajdoni hányaddal. 

OEtt, 
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Belmagasság 

2.47m 

lit  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. ern. 203.  Hm:  35728/18/N203 

Prater  utca  60 

01.  térkép 

02.  utcakép 



06.  feljár a  17.  emeletre 

10.  közlekedő 

08.  közlekedő 09.  közlekedő 

07.  közlekedő 

11.  a vizsgált ingatlan bejárata 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter  utca  60. 17. ern. 203.  Hrsz:  35728/18/A/203 
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12.  belső tér 

 

 

14.  gépészeti helyiség falazata 15.  mennyezet 

 

 

6.  tapétázott falazat 17.  villanyvezeték 

4G 

 

  





Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

369.956 Ft/m2 
2.960.000 Ft 
2.370.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

332 — 

2_ .66o . 0°9 — 

 Ft 

Ft/m2 

Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

  

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

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60. 17. em. 204 
35728/18/4/204 

  

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 

Bártfai  Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  000450/2010 
Iktatószám: JGK-474 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 204. 

szám alatti 

35728/18/A/204 hrsz-ü 
Iroda ingatianról 

Budapest, 2020.  február 

Független  í  Megbízható I  Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-474 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Losonci negyed 

ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 204. 

Helyrajzi száma :  35728/18/A/204 

Ingatlan megnevezése : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  8 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  8 m2 Fajlagos  m2  ár:  369 956  Ft/m' 

Társasház telek területe :  918  m' 

Eszmei hányad :  9 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 180 000 Ft 

azaz Egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidácIós érték a forgalmi érték  80%-a•: 2 370 000 Ft 

azaz Kettőmillió-háromszázhetvenezer-  Ft. 

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

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

2020 FEHR lt  Lakatos Ferenc 

ngatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartás1 szám:  1398/2006. 
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INGAILANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

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

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

Az értékelés célja: önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználá  ye. 

2. SZAKÉRTÉSI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, M ingatlan adottságait, környezetét és 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlevők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tuldare szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 204. 

Tulajdom lap szerinti területe: 8,0  m' 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/204 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositása; nincs hasznositva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapkő okiratban meghatározott 

helyiségek. 

It  rész: 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat: 

VIII. Kerületi önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

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

a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetös.  A  lakóház lakotelepl környezet 

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

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága värosrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

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

300  méterre elérhetőek. 

Tómestközlekedisi eszközökL. 

E3  Villamos 

       

vasút 

   

Trolibusz 

 

meteredaiatb 

 

 

9  Autóbusz 

   

       

S. oldal 
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4.2.  Ingatlan  Skala  nos jelle mzoi 

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

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

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

folyosából nyíló helyiségek és önálló albetétek láthatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/ 18/A/204  sz. albetét 

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

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

kiépítésre került.  A  burkolat szönyegpadlä, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszerkezető ajtó, 

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

üvegezéssel ellátott, hátechnIkailag azonban rossz állapotú. 

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

mellekl  et  tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

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

hasznositható. 

ü I : 

üp építési éve: cca.  1973-74 
Műszaki a Ila  pot 

Epület szintbeli kialakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton váz kezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetőszerkezete: járható lapostetö, kavicsolt lemezfedéssei átlagos 

Épület homlokzata; vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyisé cso  o 

Belső terek felülete: tapétázott 

 

felújítandó 

Belső terek burkolata; szőnyegpadló 

 

felújítandó 

Vizes  helyIséglek) felülete: nincs 

  

Vizes  helyiségiek) burkolata: nincs 

  

Külső nyílászárók: fém szerkezet 

 

felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

  

Belső nyílászárók: fa szerkezet 

 

felújítandó 

Fütési rendszer: egyedileg mérhető, házkőzpon te ätlagos 

Melegviz bizto ása: nincs 

  

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

  

Meglévő közmű mérőórálc nincs 

  

Felújítäs  eve: n.a. 

  

Felújítás tárgya: 

  

Ingatlan műsza ki á Ila pota összességében: 

 

felüjita ndó 

Megjegyzés: 

0 a 

4. old al 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre  alto  adatok (az épület  kits  Ideje, műszaki tervek, 

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

digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leirtuk, Illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

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

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

láthatók. 

Albetét: 

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

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

összetételi okokból keletkezhettek. 

Bérlői megjegyzés: 

Az Ingatlan üres, nincs hasznositva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda szőnyegpadló tapétázott 8,00  m' 103% 8,00  rnz 
mérési korrekció 

   

10G% 0,00  mz 
Összesen. 

  

8,00 m2 

 

8,00  ni2 

Összesen, kereldtve: 

  

8 ml 

 

8  m' 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellendriztünk. 

  

  

  

  

S. oldal 
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5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  es  módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályok  ban  elöírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi CXII. törvény az Információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Ell 

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

védelméről  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két M kategóriába oszthatók: a piaci értek alapú  es  a költségalapú értékelések,  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi  es  a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

Időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

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

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Pied  összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

A  hozamszámitáson alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1.Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2. A  jövőbeni bevételek S kiadások becslése használati módonként 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 
4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozama)kingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+ kamatláb kockázat miatti kockázat. 

lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  név) 
s.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzak. 

6. oIdal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  netto  pótlási költség elvű értékelés  a  vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg.  Az  újraelőállitási értékből azonban  le  kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

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

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

biztosítások eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

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

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

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költséget. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  As  építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás is a Hunginvest 

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

számolhatjuk. 

Az avulás az idő mülása miatti értékcsökkenés. Három fd eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

a.)  A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 
-városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

• ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  Av. 

IL) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kivüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: losonci negyed 

Társasház telek területe: 918  m' 

Eszmei hányad: 9 

Albetétre jutó telek terület: 0,83  rn' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéket 180 000 Ft 

/10000 

Egyszáznyolcvanezer-  Ft  . 

7.  oldal 
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5. Kellen  értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖH adat  1. Öl-i  adat  2. äH  adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 

 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 
VIII. ker.. 
Víg utca 

" 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 
Kiss József  

utca  5. 

1083 Budapest' 
Prater  utca  60. 
17. ern. 204. 

- 

megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlettielyitég üzlethelyiség üzlethelyiég üzlethelyiség 

alapterület  (m2 ): 8 27 23 

 

33 48 

 

— 
kínálat  K  / tényl,adásvétel T K K K K K 
— 
idoä ár! adásvételi ár  (Ft): 13 900 0430 14 500 000 18 430 000 22 800(00 13 990 003 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

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

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

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

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

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

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

ga a/galériázhatóság 0% -10% -5% -5% -10% 

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

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 419 626 407 261 344 303 329 413 349 178 

Fajlagos átlagár: 369 956  Ft/rni 

Ingatlan becsnit piaci értéke: 2 959 648 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 2 960 000 Ft 

összehasonlító adatok  left-aka; 

1.adat: 

2. adat: 

3-adat: 

4  adat: 

5.  adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

átlagos/ felújítandó állapotú, vizesedő üzlet, ingatlamcom/28499870 

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingaban.com/28428479 

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

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vencléglátohelyként működő, 

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

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

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

2 950 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft  . 

E. oldal 



1. adat: 

2. adat: 

3. adat 

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

üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, ingatian.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlitó 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 
Baross utca ern örnyéke 

VIII.
Blaha 

ker Viii.ker., „ 
József körút  22. 

1/111.  ker., 
Lujza tér 

ingatlan megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): s 38 35 49 

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

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

kínálat/eltelt idő miattikorrekció: -10% -10% -10eh 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

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

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

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 

Összes korrekció: -27% -22% 4% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 334  Ft/m2/hó 2 997  Ft/m2/hó 2 868  Ft/m2/hó 

Kort.  fajlagos alapár kerekitve: 2 733  Ft/tee/he 

összehasanlitó  adatok  Jailer): 

Hozamstämitás 

 

Bevitelek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 733  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I 223 013 ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

11 151 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

4 480 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

11 151 Ft 

Költségek összesen: 

 

26 762 Ft 

  

Eredmény: 

 

-Eves üzemi eredmény: 

  

196 251 Ft 

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

  

Tőkésített érték, kerekftve: 

 

2 800 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2 800 000 Ft 

azaz Ketteimillió-nyolcszázezer-  Ft  . 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

es  az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk, 

- 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[RI 

Silly 

1%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 960 000 Ft 100% 2 960 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 800 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 960 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

2 960 000 Ft 

azaz, kettőmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az Ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcim, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

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

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

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

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

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

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

- a gazdasági, jogi feltételek is  pled  viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

10.  oldal 

21* 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan  cirne: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. ern. 204. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettömillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2020.  február  7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

El 
D 

EI 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. em. 204.  Hrsz:  35728/18/A/204 

TA. R.VASHÁZ ALAMO OKIRAT fRÉSZLE77 

laR$AimaZIULAJOONI aiaPIf0 0xIRAI 

I. 

Altalanos centlelkezések  

Alolirait Fővárosi VIII. ker. Ingatlankezelő Vallalat  /Budapest, 1804, 

Barass  u. 85-67.  sz./  mint a Budapest,  VIII. ker.  2470  sz. tulajdoni 

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

ILidapest, v(II. ker.  Prater o. 60.  samt,  a Magyar  Allam kizárólagos . 

tulajdonát képező Ingatlan kezelje,  a  módosItott  32/1969.  Korm. sz. 

rentelet  2.5. /2/  bekezdése alapzán  a  fent körülirt irgatlant ez 1977.évi 

LI. tvr rendelkezései szerint és  a  mellékelt alaprajznak megfelelően 

t r sasnä z id 

alakitja. 

A Magyar Allan  a társasházban lévő  es  a tulajdonát képezö lakásokat 

valamint egyéb nelyisigeket a jelen alapitó  (*trot  rendelkezésebec 

eegfelelöen - természetöen megosztva, a teleic'es a  Wads  tulajdonban 

maradd épületrészek kózös használatának jojóval együtt - a vevő személyi 

tulajdonába adja. 

A./ 

Közt, tulajdon  

A  lakások  es  a  net  lakás céljára szolgáló helyiségek mindenkori tulaj-

donosainak osztatlan  Wires  tulajdonába kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett következö épületrészek és berennezesek: 

I. felek  91.8 m2 

13.  oldal 
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II. Epületszerkezetek: alapok, főfalak, födémek, lakáselválasztó válasz 
falak, valamint a  (Week  hanggátló és hőszigetelő  romp. 
Külsd homlokzatok, valamint a közösségi helyiségek fal  es  padldburkolatai, 
azok berendezést ds felszerelést tárgyai. 

III. Tetőszerkezet lapostet6 lágyfedéssel. 

IV.Kekeyek, Kéményszegályek, szellőzők, villámvedelem, közösségi antenna>. 

V.Az összes vizelleni szigetelés. 

VI. Az épületen lévő csapadékcsatornák, valamint az alapvezeték a telek határig. 
Szennyvizcsatorna alap és ejtóvezetékek a külon tulajdont illetőségé 
helyiségekbe tartan) leiganisokut a telekhatárig. 

VII. Vszvezetékhalózat a vizmérdtöl a külön tulajdoni illet6sti9.i helyiségekbe 
történő ledgazdsokig. 

VIII. Elektromos vezetékek a fbelosztóbal a külön tulajdoni kllettiségü nelyiségek 
fogyasztásmért órájáig, valamint a közösségi helyiségek vezetéknálózata és 
szerelvények. 

IX.Sdzvezetékek  at  utcai elzárótól a külön tulajdont illetöségü helyiségek 
fogyasztlemér6 drijaig. 

X.A  teljes tütési rendszer. 

XI.Közös  TV adds  vételt hälózat vezetékek, berendezéset 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejárati Előtér /fszt./ 

XIV.lépcsötiár /fszt./ 

XV.Közlekedő /fszt./ 

XVI.Szeméttároló /fut./ 

XVII.Közlekedő /fszt./ 

XVIII.Lépcsőház 17 v 8,5 

XIX.Szemétledobó 17 x 3,8 

XX.Felvond 

XXI.Felvonó 

45,00 m2 

80,50 02 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

144.53 m2 

44.40 al 

3,0C m2 

3,00 02 

N. olds 

1V-g1), 



La x 0,5 

17 x 14,44 

9,00 e 

5,00 a2 

7,20 412 

6,00 m2 

0,20 m2 

13,20 n2 

10,00 n2 

4,75 m2 

0,20 m2 

8,00 m2 

13,20 m2 

245,48 m2 

xxit. MOszerhely 

XXIII, Teherfelvond 

XXIV. SztvattyEhäz 

XXV. Lépcsaijärat 

XXVI.Elötér 

XXVII.Kerdkpardroló 

XXVIII. Kdbelfel helyiség 

XXIX.Generical !rode 

XXX.Gorecki  raktdr 

XXXI.Raktár 

XXXII.VIzere helyiség 

XXXI11. Folyosó 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. ern. 204.  Hisz:  35728/18/A/204  

XXXIv. lelefenszoba 

XXXV.Itékboont 

XXXVI.Kukatároló 

XXXVII.Sreméttdrold 

XXXVIII.IRAró 

 

13,20 1.42 

117.40 42 

3,60 142 

8,80 rs2 

21,06 412 

XXX1X. Közlekedő 16 x 67 952,00 m2 

XL.  Folyosó 16 x 14,40 230,40 x2 

XLI. 6EFÉG2 helfi 16 x 0,7 11,20 fie 

XLII. GÉPESZ hely 16 x 0,7 11,20 n2 

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

XLIV. UPÉS7 hely 16 x 0,70 11,20 02 

xLV.  CMS/  hely 17 x 0,70 11,90 n2 

XLVI. GePÉSZ hely 17 x 0,70 11,90 m2 

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

xtviir.  IOW  hely 17 x 2,70 45,90 al 

15.  oldal 
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XLIX. tériosöháZ 50,00 n2 

L. Raktár 7,20 m2 

LI. Közlekee 6,00 m2 

LIZ.  Xdzleked4 6,00 m2 

L111.  Tágulást tartály 5,40 m2 

L1V.  Unholy 2,25 m2 
LV.  IV-antenna 030 m0 

LV].  LéPcsólAijilró 1,50 m2 

Gépteren 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gépház 3,00 m2 

LIX. Felvond gépház 9,50 m2 
LX. I.  em. 2/a.  Szolgálati lakás 

/ Szoba  19,00 m0,  télszoba  12,00,  konyha  7.76 m2, 

Fürdőszoba  3,40 m2, WE 0,88 m2,  Előszoba  5,19 m2, 

Atjárd  6,40  mO,  Loggia 7,5o m2  / 

Szo1g.lakás.05szosen: 51,62 m2 

A  kozó$ tulajdon  10.000/10.000.- Atilt;  Tizezer - tízezredrész 

eszmei hanyadtól  all. 

It. 

8./ 

KUldn tulajdon  

A  tülajdonostársak külön tulajdonába kerülnek - mint társasháztulajdon 

Illetőségük alkotó részel - a II/A. pontban felsorolt,.közos tulajdonban 

maradó vagyonrészek kozós hasznalatinak jogával együtt - természetben 

megosztva az egyes épitményrészek tartozekaikkal, felszereléseikkel  Es 

berendezéseikkel együtt. a követheaák szerint; 

1./ 247G/1.  sz. tarsasházi kuldrilaunn,  35.720/18/4/1.  hrsz. alatti tervrajzon 

1.  szammel jelolt, remsztml.  4  rekt4r, műhely, üzlet . műhely,  2 Ueda, 

kOnYha, kozlekedő, elöter  es  folyosó helyiségekből álló  128,34 02  tetület0 

nem lakós céljára szolgaló helyIség Aziet/, valamint a korösségben maradó 

lt  Oldal 

- 
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e mmeseueren=szwal,==es 

204./ 2470/204.  sz. tesasnazi különlapcn  35.728/18/4/204.  rsz. alatti, 
a tervrajzon  2e4.  száml jelolt, XVII.  en.  /száritemzinti/ egy 
ironanelyiségtill  4118 7,80 n2  területé nen  lake  cdijära szolgáló 
melyiség, valamint a közösségben maradó telekuól. épitnényréSZek-
ból, telszerelésekbél és tererdezésl tárgyaktól  9/10.000. -
azaz: Kilenc - tizezredrész  animal  tulajdont hányaddal. 

205./ 2470/205.  sz. társasnézt különlapon  35.728/18/A/205.  hrsz. alatti, 
a tervrajzcn  2C5.  számat jelélt, XVII.  en.  /száritészinti/ egy 
irodabeLyiségból  and 6,50 (42  területi, nen laké céljára szolgáló 
helyiség, valamint a közösségben maradó telekbel, éplbénytaszek-

Mt, telszerelésektól és berendezési tárgyakból 0/10.003.-

 

azaZ: Nyolc - tizezredrész eszsel tulajdoni hányadcal. 

206./ 2420/206.  sz. társasházi kUlönlapon  35.728/18/A/206.  nrsz. alatti, 
a tervrajzon  206. enamel  jelölt. XVII.  em.  /szárttószlnti/ egy 
irodanelyiségel  4118 6,15 m2  területa nem lakás céljára szolgáló 

helyisig, valamint a közösségben maradó telekből, dpittenyreszektäl t 
felszerelésekből ds berendezési tárgyakból  7/10.000.  - 
aZaZ:  It  - tizezreordsz eszmei tulniconi hányadral. 
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Belmagasság 

2,47m 

18.  oldal 
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1tRICÉP-F07eDOKUMENTACIÓ 

(2)Prater utca  60 

;JSC Huitgaria Kft 

0 
01.  térkép 

mike 

04.  környezet 05.  lift 

19.  oldal 
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06.  feljáró a  17.  emeletre 07.  közlekedő 

08.  közlekedő 

a vizsgált ingatlan bejárata 

09.  közlekedő 

20,  oldal 
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12.  belső  ter 13.  belső  ter 

14.  gépészeti helyiség falazata 15.  belső  ter 

21.  oldal 
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Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest, VIII.  kerület 
Prater u. 60. 17. em. 205 
35728/18/A/205 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

334- 404- — 

Z. 4 t7o  

 Ft 

Ftlm2 

Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres helyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 371.560  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 2.420.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 1.940.000 Ft 
Dátuma: 2020.02.06 
Jóváhagyás (fehilvizsg) dátuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
tJ==b«&L L - 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 





 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 11-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesekcom 
Fövárosi Bíróság 
Cégisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv,tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatászám: JGK-475 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 205. 

szám alatti 

35728/18M/205 hrsz-ú 
iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független Megbízható trtékmér6 
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Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  6. 

2020 FEBR 1 1. Lakatos Fe'renc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tullap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső müszakl állapot 

Megközelithetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

:  .16K-475 

: Losoncl negyed 

:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 205. 

:  35728/18/A/205 

: iroda 

: nincs hasznositva 

- 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  6m2 

:  6,5  rn2 Fajlagos  m2  ár:  371 560  Ft/mi  

:  918m2 

:  8 /  10000 

: felujitando 

: emeleti 

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

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

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 2 420 000 Ft 
azaz Kettőmillió-négyszázhúszezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 160 000 Ft 

azaz Egyszázhatvanezer-  Ft. 
likvldációs érték a forgalmi érték  80%-a*: 1 940 000 Ft 

azaz Egymille-kilencszáznegyvenezer-  Ft. 

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

Az értékelésben megállapított  Mad  érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítando. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemny kizárólag a tárgyi Ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  január  29. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 



TörneRközlekedisi eczközök:  

1
0  Villamos Autóbusz 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

CPR-Vagyoner t 

Megbizásl Szerződés szerint  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  (1082 Budapest, Baron  U. 63-67.), 
ékelö 

mint 
Megrendelö, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bizta meg 

Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta  a  megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az  értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre alló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelöen 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2026)  irányelvei is a többszörösen módosított  2 5/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét is 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk 

amelyek az Ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelti 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan  rime szerint): 1083 Budapest, Niter  utca  60. 17. em. 20$. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0  rn' 

Helyrajzi száma; 35728/18/A/205 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az önálló Ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

fist 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

Iii. Mr:  

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni lappal Igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerőletrészében, az Illés utca  es  a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős.  A  lakóház lakótelepi környezet 

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

At  Ingatlan Infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást blztositó üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhetó. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50 
300  méterre elérhetőek. 

Trolibusz Metro/Földalatti D vasüt 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

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

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

folyosóból nyíló helyiségek  es  önálló albetétek lathatók. Vizsgálatunk tárgyát a  35728/18/A1205  sz, albetét 

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

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

kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a falak tapétázottak.  A  nyílászáró egyszerű fa tokszerkezetű ajtó, amely 
a közös folyosóról nyílik, és valójában ez választja el a többi atbetéttől. Az ablak fémszerkezetű és sík üvegezéssel 
ellátott, hötechnikailag azonban rossz állapotú. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítása ás helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított laprajzzal, melyet a 

melléklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  247  m. 

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

hasznosítható. 

Épület: 

Épület építési éve: cca.  1973-74 
Masza  Id  állapot 

Épület szlntbeli kialakítása: földszint 7  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függő leges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödém átlagos 

Tetoszerkezete: járható lapostetti, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékelt helyiségcsoport: iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújítandó 

Belső terek burkolata: cementlap felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyilászárók: fém szerkezet felújítandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belső nyilászárók: fa szerkezet felújitandó 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű mérőórák: nincs 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: 
_ felújítandó 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre  MI6  adatok (az épület építés Ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentacIók) ellenőrzésevel kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a latható tüneteket 
dlgitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

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

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

láthatók. 

Albetét: 

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

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

összetételi okokból keletkezhettek. 

Bedell  megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4, Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
erode cementlap tapétázott 6,50  rn2 looch 6,50 m2 
mérési korrekció 

   

Ice% o,00  m2 
Összesen:  

  

6,50 m2 

 

6,50 ml 
Összesen, kerekitve: 

  

6,5 m2 

 

6,5 ml 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

pa  értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai  ([VS 2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi DOI, törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

védelméről és az Ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi S a hozadéki (vagy más néven hozamszámitáson 

alapuló) értékelések köze sorolhatoak. 

A  piaci érték fogalma  ([VS 2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

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

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna.  ([VS 1) 

Piaci összehasonlItó adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk.  Pick;  családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti éri kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszemitáson alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1.Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2.A  jövőbeni bevételek  es  kladások becslése használati módonként. 

3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ägazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

lakások:  6,0-7.0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  név) 

S.  A  Pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuld érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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Költségalapú  mambas(  módszere 

A  nettó  Odin'  költség elvű értékelés a vagyontärgy értekét  at  ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraeltiállitási 

költsége alapján adja meg. Az tíjraelőállitási értékből azonban le kell vonni  at  idő mulása, az elhasználódás,  at 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a vegeredményhez hozza kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt  ISO  létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart mlitárgynál, 

biztosítások eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesitmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok  at  értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejezödnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 

környezetében élő lakosság számára. 

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

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzökkel  es  funkcióval  bird 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség  a  vizsgált épületekkel és épitményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol  a  részletes műszaki paramétereket nem ismerjük,  a  brutto 

újraelőállitasi értékeket  a  rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás  es a  Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kladott Építőipari költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsókkenis. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  es 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avuläsi szárnításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyeiembe  vane 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  S, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

ipari  Es  mezőgazdasági épületek  20-50  ev. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelcinek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégitenl. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon Idvüll körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Lelek eszmei értékenek stimitägt:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Losonci negyed 

Társasház telek területe: 918  m' 

Eszmei hányad: 8 

Atbetétre jutó telek terület: 0,73 in' 

Fajlagos étlagár, kerületrészen belül: 220030  Ft/ma 

Olszkontilásí tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke' 160 000 Ft 

/ 10000 

, Egyszzithatvanezer- Ft. 
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52.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlitá adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖN adat  1. ÖN adat  2. ÖN adat  3. Öl-I adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, 
Prater  utca  60, 
17. ern. 205. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 

VII!. ker., 

Víg utca 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 
Kiss József  

utca  5. 

megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség ijzlethelviség 

alapterület  (m2): 6,5 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K 

 

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

',chalet  /adásvétel ideje  (6): 2019 2019 2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

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

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

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

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

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

 

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

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

Összes korrekció: 

 

-14% -32% -35% -27% -42% 

 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 421 093 409 058 345 892 330 766 350 990 

Fajlagos átlagár: 371 560  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 415 140 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 2 420 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

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

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

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

lakásként használt helyiség, ingatlan.corn/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

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

Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan.com/29710937 

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

2 420 000 Ft 

azaz Kettőmillió-négyszázhúszezer-  Ft. 

8.  oldal 



INGAILANFORGAtMI SZAKERTöi VüLEmAiia 

5.2,2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
ern. 205. 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

József körút  22. 

VIII. ker., 

Blaha Lujza  ter 

környéke 

Ingatlan megnevezése: iroda üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

hasznosítható terület  (m2): 6,5 38 35 49 

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

kínálat / szerződés ideje (év,  Flo): 2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 3% 4% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés -10% -5% -50% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 

Összes korrekció: -27% -22% 4% 

Korrigált fajlagos alapár 2 339  Ft/m2/h6 3 003  Ft/m2/hó 2 872  Ft/m2/ho 

Koff.  fajlagos alapár kerekítve: 2 738  Ft/m2/116 

Összehasonlító adatok leírása:  

1,  adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

üzlethelyiség, ingatlan,com/23510948 

Csarnoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 

üzlet, Ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 

utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

Piaci adatok szerint bevételek: 2 738  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: I  181 529 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

9 076 Ft 

Igazgatáslköltségek: 2% 

 

3 631 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

9 076 Ft 

Költségek összesen: 

 

21 784 Ft  

  

Eredmény-

  

Éves üzemi eredmény: 

  

159 746 Ft 

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

  

likésitett ért ék kerekitve: 

 

2 280 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (ke ekítve): 

2 280 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kettöszaznyolcvanezer-  Ft  . 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

as  az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított értek a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok  pled  értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kivül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

(Ft1 

Silly 

[9k1 

Súlyozott érték 

[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 420 000 Ft 100% 2 420 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 280 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 420 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

2 420 000 Ft 

azaz, KettilimIllió-négyszázhúszezer-  Ft. 

7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

- az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

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

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetok, vagy megújíthatók; 

- a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

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

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

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget; 

- nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 
az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

W. °Ida! 



INGAILANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt Ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan  time: 1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 205. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 420 000 Ft 

azaz Kettőmill16-negyszázhilszezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Budapest, 2020.  február  6. 

TARTALOMJEGYZÉK 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2.SZAKÉRTŐ I VIZSGALAT MÓDSZERE 

3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4.INGATLAN ISMERTETÉSE 

5.ÉRTÉKELÉS 

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

B.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alap rajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését  mutate)  térkép 

Fényképfelvételek 1
3

E
0

C
3

T
f3

D
E

I 
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MELLÉKLETEK: 1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205 

TÁRSOEISHAZ AIAPITO O/C/RA T (RÉSZLET) 

T4R5A5MAZYULAjütll 4012 '470 OkIRAT 

I. 

Általános rendelkezések 

álultrott Fővárosi VIII. ker. Ingatlankezeló Vállalat  /Budapest, 1804, 

Bums u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest,  VIII. ker.  2470  sz. tulajdonl 

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

Budapest, VEIL  ker.  Prater u. 60. sand,  a  Magyar  Állam kizerólages . 

tülajdonit képező ingatlan kezelője, a módositott  32/1969. Kona.  sz. 

rendelet  2.5. /2/  bekezdése alapján a fent karülirt ingatlant  at 19774v1 

U.  tvr rendelkezesel szerint  é2  a mellékelt alaprajznak megfelelően 

tarsesnezza 

alalutja. 

A Magyar Alan  a társasházpan lévő  es  a tulajdonát képezd lakdsokat 

valamint egyéb helyiségeket a jelen alapitó okirat rendelkezéseinek 

megfelelően - természeteen negosztva, a telekis a  Wide  tulajdonban 

maradd epületteszek KOZÖS használatanak jogaval együtt - a yevd személyi 

tulajdonába adja. 

A./ 

Közbe  Wielder' 

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

oonosalnak osztatlan kózos tulajdenába kerülnek  at  alaprajzon feltünte-

tett kOretkezó épületreszek  es  berendezések: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Peter  utca  60. 17. em. 205.  Hrsz:  35728/18/A/205 

11.  gaületszerkezetek: alapok. féfalak,  !Meek,  lakáselválasztó válasz - 

falak, valamint a fodémek hanggátló és hészigeteld anyaga. 

Külső homlokzatck, valamint a közösségi helytegek fal és padlóburkolatai, 

azok berendezési és felszerelési tárgyal. 

III. Tetészerkezet: laPostetó lagyfedresel. 

IV. Kadnyek, Kéményszegélyek, szellőzék, villámvédelem. közösségi antennák. 

V. Az összes vizelleni szigetelés. 

VI. Az épületen  16,4  csapadekcsatorntik, valamint az alapvezeték a telek határig. 

Szennyvizcsatonsi alap  es  ejtóvezetékek a külön tulajdoni illet őségé 

helyiségekbe történő leágazásoktól a telekhatárig. 

VII. vizvezetékhálózat a vIzmértitöl a külön tulajdoni inetwou helyiségekbe 

törtrinö leégazésokle. 

VIII. Elektroaos vezetekek a ftlelosztótöl a külön tulajdoni illetéségü helyiségek 

T0Gbe5xXi9 iérd őrajtig. valamint a közösségi helyiségek vezetékhálózata és 

szerelveyei. 

IX. Gázvezetékek az utcai elzárótól a külön tulajdoni illetőségu helyiségek 

togyalttismérd órdjéig. 

X. A  teljes fütési  renderer. 

XI. Közös  TV adds  vételi hálózat vezeekel, berendezése! 

XII. Közös kaputelefon hálózat. 

XIII. Bejárati  Ebner  /fszt./ 

XIV. Lépcsőház /fszt./ 

XV.Közlekedő /fszt./ 

XVI. Szeméttároló /fszt./ 

XVII. Közlekedő /fszt./ 

XVIII. lépcsőház 17 x 8,5 

XIX. Szemitledobr) 17 x 3,8 

XX. Felvond 

XXI. Felvonó 

45,00 m2 

40,50 m2 

10,50 m2 

15,70 m2 

10,50 m2 

144,50 m2 

64,60 m2 

3,00 m2 

3,00 m2 

14.  oldal 



MELLÉKLETEK.  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. ern. 205. Hrsz: 35728/18/A/205 

XXII. Hiiszerhely 

XXIII. Tehertelvorld 

XXIV. Szivattyehdz 

XXV. Lépcsékijarat 

XXVI. Eldtér 

id x 0,5 9,03 m2 

5,00 m2 

7,20 me 

6,00 m2 

8,20w! 

XXVII. Kerftrietérold 

 

13,20 m2 

XXVIII. Kébelfej helyiség 

 

18,00 m2 

XX1X. Coneholti trade 

 

4,75 m2 

XXX.GoOdhoki raktár 

 

8,20 m2 

XXXI. Raktár 

 

8,00 m2 

XXXII. Vixen helyiség 

 

13,20 412 

XXXIII. Folyosó 17 x 14,44 745,40 m2 

XXXIV. Telefonszoba 

 

13,20 n2 

XXXV.110kbzpont 

 

117,40 147 

XXXV1. Kukatárold 

 

3,0 m2 

XXXVII. Szemettérold 

 

8,00 me 

XXXVIII. TRAFT1 

 

21,06.  me 

XXXIX.Közlekedő 16 x 62 992,00 *2 

XL. Folyosó 16 x 14,40 230.40 *2 

XL/.  GetS2  holy 16 x 0,7 11,20 m2 

GÉP02 he» 16 x 0,7 11,20 m2 

XLIII. GÉPE52 hely 16 x 2,72 43,52 m2 

XLIV. GÉPÉ52 hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XLV. GÉPÉ52  holy 17 x 0,70 11,90 m2 

XLVI. GÉPES2 hely 17 x 0,70 11,90 m0 

XLVII.  GOES?  hely 16 x 0,70 11,20 m2 

XL11111. CiPÉS2 hely 17 x 2,70 45,00 m2 

15.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205 

XL1X. Lépcsöház 50,00 n2 

L. Raktär 2,20 02 

LI. Közlekedő 6,00 m2 

LII. Közlekedő 6,00 m2 

LILI. tágulást tartály 5,40 m2 

L1V. Mérőhely 2,25 m2 

LV. TV-antenna 0,80 m0 

LVI. léocsdfeljed 1,50 m2 

LvTI. Gépteren 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gdohez 3,00 m2 

LIx. Felvond gépház 9,50 m2 
LX.  I. em. 2/a.  Szolgálati lakás 

/ Szoba  10,00  mO,  Ulna& 12,00,  konyha  7,76 m2, 

Furdöszoba  3,40 m2, WC 0,88 *2,  Előszoba  5,18 m2, 

itjárd  4,40  mO,  Loggia 7,50 m2  / 

Szolg.lakdslOsszesen: 51,62 02 

A  ko265 tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz; itzezer - tizezredrdsz 

eszmei hónyadtedl  All. 

B./ 

Külöi tulaltIon  

tulajdonostársak klilän tulaydondba kerülnek - mint tdrsasháztolajdoni 
tlletőségük alkotd részet - a TI/A. pontban felserolt,.közos tulajdonban 

miracle  vagyonrészek közös hasznalatinak jogával együtt - ternészetben 

megosztva az egyes eitményrőszek tartozékaikkal, felszereleseikkel és 

berendezésetkkel együtt, a következők szerint: 

1./ 2478/1.  sz. társasházl különladon. 55.128/18/A/l. hrsz. alatti a tervrezen 

I.  sternal >IOU,  ftlösztntt,  4  raktár, hety, üzlet • őholy,  2  iroda, 
konyha, kozlekem, előtér  es  fo1yos6 helyiségekből dlld  128,34 m2  tozóletri 
nem lokds céljára szolgáló helyiség /üzlet/, valamint a kozosségben  Tatar» 

16.  oldal 



205./ 2470/205.  sz. társasházi különlaismt  35.728/18/A/205.  hrsz. alatti, 
▪ tervrajzon  205. stamina'  jelölt,10iI/.  em.  /száritószinti/ egy 
irodahelyiségoól  and 6.50 m2  területű nem Lakás cdtjára szolgáló 
helyiség, valamint a közösségben maradó telekbtl, épitményrészek-
ból, felszerelésekből és berendezési tárgyakból  6/1O.000. -

 

azaz: Nyolc - tlzezredrész eszmei tulajdoni hányadcal. 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60.17. eon. 205.  Hm:  35728/18M/205  

294./ 2470/204.  sz. társasnazi katinlapcn  35.720/18/4/204.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  204.  szämmal  ;slat.  XVII.  en.  /szárIttiszinti/ egy: 
ircoanelyiségtól  411d 7,80 n2  tetialetil nem lakás céljára szolgáló 
helyiség, valamint a ladzössegban maradó telek361. épltaényrésíek-

 

• telszerelésekból és Cererdezési tárgyaktól  9/10.000.-
azaz: Kilenc - tizezredrész eszmni tulajdoni hányaddal. 

206./ 2470/206.  sz. társashazi különlapcn  35.728/10/A/206.  nrsz. alálti, 
a tervrajzon  206.  számmal jelölt, XVII.  em.  /szárttdszints/ egy 
irodahelyiségoól álló  6,15 m2  területü nem lakás céljára szolgáló 
nelyiség, valamint a közösségben maradó telekból, épitményrészekból, 
felszerelésekból és berendezési tárgyakból  7/10.000.  - 
azaz; Hét - tizezrecrész eszmei tulajdoni hányadcal. 

17.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Peer  utca  60. 17. em. 205.  Hisz:  35728/18/A/205  

18.  oldal 



05. lift 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 205.  Hrsz:  35728/18/A/205 

77RKÉP-1:010DOMMIENTA.CIÓ 

föl  Prater  utca  60 

rOE, 

. , . ., • . 

Hungarja Kt' 
• 

COE 
01.  térkép 

02.  utcakép 

04.  környezet 

19. c..doal 

)( 



07.  közlekedő 

09.  közlekedő 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205  

06.  feljáró a  17.  emeletre 

08.  közlekedő 

10  közlekedő 11.  a vizsgált Ingatlan bejárata 

20.  oldal 



13.  cementlap burkolat 12.  belső tör 

15.  mennyezet 

6,  elektromos kábel 17.  fa tokszerkezetű ajtó 

21.  oldal 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 205.  Hrsz:  35728/18/A/205 





Készítette: 
Értékbecslő: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

372.094 Wm' 
2.230.000 Ft 
1.780.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonos: 
Berk): 

Józsefvárosi Önkormányzat 
Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  

334 88-5 

C40 tOczi — 

Oci, Coo, --

 

Ft/m2 

Ft 

Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: Üres helyiség 

Az ingatlan  chile  azonosítási adatai: 

  

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

Budapest,  VIII. kerület 
Práter  u. 60. 17. em. 206 
35728/18/A/206 

  

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest, 2020.  május  14. 
- 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 

2_02 





 

CPR-vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecsIesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  JG  K-476 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Práter utca  60. 17. em. 206. 

szám alatti 

35728/18/A/206 hrsz-ú 
iroda ingatlanról 

Budapest, 2020.  február 

Független  J  Mcgbizhatá Igrtekmere 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-476 

Kerületen belüli elhelyezkedése :  Losend  negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 206. 

Helyrajzi száma :  35728/18/A/206 

Ingatlan megnevezése : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, ertékesitéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  6  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  6  m' Fajlagos  m2  ár:  372 094  Ft/m1 

Társasház telek területe :  918 m2 

Eszmei hányad :  7 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy  at  ingatlan 

forgalmi értéke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettömillide-kettöszázharmincezer-  Ft' 

melyből a telek eszmei értéke: 140 000 Ft 

azaz Egyszáznegyvenezer-  Ft. 

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

azaz Egymillió-hétszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték,  at  Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

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

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

glékelt tulajdoni hányad, értékelt Jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap Időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  január  29. 

180  nap 

forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  február  7. 

2020  FEN  1 1. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 
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INGAttANFORGALMISZAKERTÖI vttEmENY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

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

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

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés'  értékesítéshez történő felhasználásra. 

2.SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés  sorer:  helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe  (Wan  szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 206. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0  rn2 

Helyrajzi száma: 35728/18/A/206 

Ingatlan megnevezése: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosltva 

Bejegyző határozat: Az Önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni  lappet  igazolhatóak. 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

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

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

része, közvetlen környezetében  16  emeletes panelházak, valamint századfordulón épült társasházak Láthatok. 
Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-

300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekodási etzközök:  

D metroffidtdeatti D vas& 

3.  oldal 
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INGATI.ANKteGnuál UnktelölvtarettirY 

Ingatlan általános jellemzői 

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

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

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

iniyosóból nyíló helyiségek és önálló albetétek lathatók. Vizsgálatunk tárgyét a  35728/18/A/206  sz. albetit 

kepezi, amely ezen a emeleten helyezkedik el. Az albetit hazközpontl fűtéssel rendelkezik, amely egyedileg 

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

kiépítésre került.  A  burkolat cementlap, a falak tapétázattak.  A  nyilászkó egyszerű fa tokszerkezetű ajtó, amely 

a közös folyosóról nyílik, és valójában ez választja el a többi albetéttöl. Az ablak fémszerkezetű és sik üvegezéssel 

hötechnikailag azonban rossz állapotú. 

Az ingatlan jelenleg) kialakítása is helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosttott alaprajzzal, melyet a 

melléklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassága  2,47  m. 

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

hasznosítható. 

let 
Épület építési  eve: ca. 1973-74 

Műszaki állapot 
Épület szintbeli klalakítása: földszint +  17  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap átlagos 

Függőleges teherhordó szerkezet: vasbeton vázszerkezet átlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfodern átlagos 

Tetöszerkezete: járható lapostetö, kavicsolt lemezfedéssel átlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos 

Értékeit helyiségcsoport: iroda 

Belső terek felülete: tapétázott felújitandó 

Belső terek burlcolata: cementlap feltilitandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

luilsó nyílászárók: fém szerkezet felülitandó 

Átlagos belmagassága: 2,47  m 

 

Belsönyilászárók: fa szerkezet felújítando 

Fűtési rendszer: egyedileg mérhető, házközponti fűtés átlagos 

Melegviz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: nincs 

 

Meglévő közmű merCiórák: nincs 

 

Felújítás  eve: na. 

 

Felújítás tárgya: 

. ____________ _ 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújitand6 

Megjegyzés: 

4.  oldal 

 



acAltANFORGALMISZAKtittai VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre  06  adatok (az épület épités ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk  Es  a látható tüneteket 

digitálisan rögzitettük,  es  annak lehetséges okait leirtuk, Illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Het: 

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

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

lathatók. 

Albetét: 

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

mlatt alakult kl, valamint kisebb szertefutó hálózatot mutató repedések is láthatók, melyek az anyagtani 

összetételi okokból keletkezhettek. 

Serial  megjegyzés: 

Az ingatlan  Ores,  nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutates 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
Iroda cementlap tapétázott 6,00 m2 100% 6,00  rn2 
mérési korrekció 

   

100% 0,00 m2 

Összesen. 

  

6,00 m2 

 

6,00 m2 

Összesen, kereldtve: 

  

6  mi 

 

6  ne 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

S. oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

Az értékelésIszakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évl CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kivül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei  Irk  fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú is a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszárnításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

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

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paraméterelvel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a kővetkező tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár kínálati ár 

- értékesítési időpont 

elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvétell/kinálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámitáson alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belöle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1.Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)(ingatlanpiac kockázat (azon belül 

ágazati kockazat)ibelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%±1,0%  = lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%.  (2019.IV. név) 

S.  A  pénzfolyamok jelenertékánek meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenértek kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6. °dal 
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gbitségalapü számitisi módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értéket az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelitállitási 
bitsege alaplan adja meg. Az újraeldállitás1 értékből azonban le kell vonnl az idő mulása, az elhasználódás, az 

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

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

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl, a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalml képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kinálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont Ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejezodnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben is a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelis, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (podási) költségének 

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

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel is funkcióval bíró 
létedtmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

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

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építölpari Költségbecslési Segedlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás  at  Idő natisa miatti értékcsökkenés.  Hamm  RS  eleme: 
a.)fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.)környezeti  avulses.  Az avulási elemek lehetnek kitavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: tosonci negyed 

Társasház telek területe: 918 m2 

Eszmei hányad: 7 

Albetétre jutó telek terület: 0,64  rri2 

F ajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszme' értéke: 140 000 Ft 

„00 

, Egyszáznegyvenezer- Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

  

Adatok értékelt ing. ÖH adat  1. Öll adat  2. Öl-1  adat  3. Öl-)  adat  4. ÖH adat  5, 

Ingatlan elhelyezkedése: 1083  6udaPest, 
Práter utca  60. 

17. em. 206. 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora trice 

VIII. ker., 

Víg utca 

VIII. ker., 
Nagy Fuvaros 

Utca 

VW.  ker., 

Kiss József  

utca  5. 

megnevezése: Iroda úzieMelyiség ü'ietheiyíség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

alapterület  (m2): 6 27 23 33 48 22 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K I< K K K 

kinálat r/  adásvételi ár  (Ft): 13 900 000 14 500 000 18 400 000 228% 000 13 990 000 

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

kínálat/eltelt Idő miatti korrekció: 
1.

 

-5% -5% -5% -5% -5% 
--

 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 

 

-5% -5% -5% 

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

általános műszaki állapot -3% -10% -15% -1WA -15% 

eltérő felszereltség (fűtés, szocliokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kárcisodásokpl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatóság -10% -10% -10% -1070 -10% 

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

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

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

Fajtagos átlagár: 372 094  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 2 230 000 Ft 

Összehasonlító adatok Leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3-adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, vizes helyiséggel rendelkező, részben 

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

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

helyiséggel rendelkező üzlet, ingatlan.com/28428479 

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

lakásként használt helyiség, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jelenleg vendéglátóhelyként működő, 

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

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  2  évvel ezelőtt teljeskörűen felújított, 

galériázott üzlet, ingatlan,com/29710937 

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

2 230 000 Ft 

azaz Kettőmillió-kettőszázharmincezer-  Ft, 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonla6 

adat  1. 
összehasonlitá 

adat  2. 
összehasonlit6 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 

1083 Budapest, 
PrSter utca  60. 17. 

em. 206. Baross utca 
ker.,  VIII.

Blaha 
ker. VIII . , 

!one  könit  22. 

VIII. ker., 
tutu ter 

környéke 

Ingatlan megnevezése: iroda üzlelhelyiseg erlelhelyIség ielelhelyltég 

hasznosítható terület  (m2): 6 - 38 35 49 

kínálati díj / szeri. bérleti díj (Ft/h6): 135 000 

 

150 000 150000 

kínálat / szerződés ideje  (i-v,  hó): 2019 2019 2019 

Itintilatieltelt  Ida  miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m7/N5): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓ!' 

eltérő alapterület 3% 30,' 4% 

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

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

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5% 

Összes korrelcc16: -27% -22% 4% 

Korrigált fajlagos alapán 2 340  Ft/m2/hó _ 3 005  Ft/m2/h6 2 874  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kereldtve: 2 740  Ft/m2/h6 

Cesszehosonlitó odatok Waist 

Laden 

2. adat: 

3. adat: 

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

üzlethelyiség, ingatlan.com/23510948 

Csamoknegyed, átlagos állapotú, részben galériázott, utcafronti bejáratos 
üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csamoknegyed, felújítandó állapotú, szuterén szinten elhelyezkedő, 
utcafronti bejáratos üzlethelyiség, ingatlan.com/28812806 

Hozamszimitás 

 

Bevitelek 

 

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

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I  167 688 Ft  

  

Költségek: 

 

Feltijitási alap: 5% 

 

8 384 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

3 354 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

8 384 Ft 

Költségek összesen: 

 

20 123 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  Üzemi eredmény: 

  

147 565 Ft 

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

  

Tökéskett Érték,  knee's: 

 

2 110 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

2 110 000 Ft 

azaz KettömIllk-egyszáztízezer-  Ft. 
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