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Tisztelt Tulajdonosi, VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆg! 

I. TØnyÆllÆs Øs a döntØs tartalmÆnak rØszletes ismertetØse 

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

A  JGK Zrt. HelyisØggazdÆlkodÆsi IrodÆjÆval folytatott egyeztetØs alapjÆn, az alÆbbiakban 
megnevezett ingatlanok elidegenítØs ØrdekØben ÆtadÆsra kerültek, mivel azokat bØrbeadÆs œtjÆn nem 
lehetett hasznosítani. 

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

Az el� terjesztØsben foglaltakat a Tulajdonosi VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi 
BizottsÆg 2020.  jœnius  24-i  ülØsØn tÆrgyalta, Øs a  10  db külön albetØt egy ÆrverØsen, egyszerre 
törtØn�  ØrtØkesítØsØt kØrte, valamint az ehhez szüksØges ØrtØkbecslØs elkØszítØsØt. A  JGK Zrt. 
BÆrtfai LÆszló igazsÆgügyi szakØrt�  feljegyzØse alapjÆn az ingatlanok külön-külön helyrajzi 
szÆmon,  de  egyszerre, egyben törtØn�  ØrtØkesítØsØnek el� nye, hogy kevesebb munka- Øs id�  
rÆfordítÆssal jelent� sebb bevØtelhez juthat a tulajdonos. Ebben az esetben nem szüksØges œj 
ØrtØkbecslØseket kØszíteni. Az egyben törtØn�  ØrtØkesítØs hÆtrÆnya, hogy a nagyobb alapterület �  
helyisØgcsoport irÆnt kisebb az Ørdekl� dØs Øs a fizet� kØpes kereslet, ezØrt az eladÆs hosszabb id� t 
vehet igØnybe. Az ingatlanpiaci fajlagos (Ft/m2) ÆtlagÆr a nagyobb  (80,0-100,0 m2)  alapterület �  
ingatlanok esetØben alacsonyabb, mint a kisebb  (20,0-40,0 m2)  ingatlanok esetØben.  A 
veszØlyhelyzet utÆn az ingatlanpiac lassan Øs differenciÆltan Æll helyre. Az ingatlanok ØrtØkesítØse 
problØmÆs, lassabban törtØnik, az eladók Øs a vev� k is kivÆrnak. A  feljegyzØs az el� terjesztØs 
mellØkletØt kØpezi. Az ülØsen kØrtek szerint a hatÆrozati javaslat az albetØtek egyben törtØn�  
ÆrverØsØre tesz javaslatot. Az elkØszített ØrtØkbecslØsek alapjÆn az ingatlanok összesített forgalmi 
ØrtØke 29.320.000 Ft,  likvid forgalmi ØrtØkük 14.660.000 Ft. 

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

A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/197  hrsz.-u,  12 
m2  alapterület � , irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2) a  CPR-
VagyonØrtØkel�  KR  (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  februÆr 7.  napjÆn kØszített ØrtØkbecslØs alapjÆn, 
melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn aktualizÆlt, a helyisØg likvid 
forgalmi ØrtØkØt 1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben megÆllapítva. Az ingatlan a Losonci 
negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel 
rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas  radiator.  Külön villanyórÆja nincs,  de 
a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A  padló burkolata sz� nyegpadló cementlap, a falak festettek 
tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A 
mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt 
alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. Az ingatlan területØt megosztja a strang 
vezetØkeket magÆban foglaló fØl falazat, amely korlÆtozza a hasznosíthatósÆgÆt. ÖsszessØgØben 
m� szaki Ællapota felœjítandó. 

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

A Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/199  hrsz.-œ,  12 
m2  alapterület �  irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 3.510.000 Ft (292.500  Ft/m2) a  CPR-
VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  februÆr 7.  napjÆn kØszített ØrtØkbecslØs alapjÆn, 
melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn aktualizÆlt, a helyisØg likvid 
forgalmi ØrtØkØt 1.975.000 Ft (164.583  Ft/m2) összegben megÆllapítva. Az ingatlan a Losonci 
negyedben, egy 1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel 
rendelkezik, amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas  radiator.  Külön villanyórÆja nincs,  de 
a vilÆgítÆs kiØpítØsre került.  A  padló burkolata sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró 
fa tokszerkezet�  ajtó, az ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak 
körül beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb 
repedØsek lÆthatók. Az ingatlan területØt megosztja a strang vezetØkeket magÆban foglaló fØl 
falazat, amely korlÆtozza a hasznosíthatósÆgÆt. ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota felœjítandó. 
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A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/201  hrsz.-œ,  6 
m2  alapterület �  raktÆrhelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a  CPR-
VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  februÆr 7.  napjÆn kØszített ØrtØkbecslØs alapjÆn, 
melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn aktualizÆlt. A  helyisØg aktualizÆlt 
likvid forgalmi ØrtØke 1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 
1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, 
amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs 
kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az 
ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez 
valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. 
ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota felœjítandó. 

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

A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/203  hrsz.-œ,  8 
m2  alapterület �  irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 2.370.000 Ft (296.250  Fürn 2) a  CPR-
VagyonØrtØkel�  Kft. (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  februÆr 7.  napjÆn kØszített ØrtØkbecslØs alapjÆn, 
melyet BÆrtfai LÆszló független szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn aktualizÆlt. A  helyisØg aktualizÆlt 
likvid forgalmi ØrtØke 1.330.000 Ft (166.250  Ft/m2). Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 
1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, 
amely egyedileg mØrhet� , a h� leadó öntöttvas radiÆtor. Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs 
kiØpítØsre került.  A  burkolat sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  
ajtó, az ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs 
lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. 
ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota felœjítandó. 

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

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

A Budapest  VIII. kerület,  Prater  utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/206  hrsz.-œ,  6 
in2  alapterület � , irodahelyisØg likvid forgalmi ØrtØke 1.780.000 Ft (296.666  Ft/m2) a  CPR-
VagyonØrtØkel�  Ka.  (Lakatos Ferenc) Æltal 2020.  februÆr 7.  napjÆn kØszített ØrtØkbecslØs alapjÆn, 
melyet BÆrtfai LÆszló fuggetlen szakØrt�  2020.  mÆjus 14-Øn aktualizÆlt. A  helyisØg aktualizÆlt 
likvid forgalmi ØrtØke 1.005.000 Ft (167.500  Ft/m2). Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 
1970-es Øvekben Øpült hÆzban helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, 
amely egyedileg mØrhet� , a höleadó öntöttvas  radiator.  Külön villanyórÆja nincs,  de  a vilÆgítÆs 
kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyílÆszÆró fa tokszerkezet�  ajtó, az 
ablak fØmszerkezet� , rossz Ællapotœ. A  mennyezeti rØszØn Øs az ablak körül beÆzÆs lÆtható, ez 
valószín �  a tet�  rossz Ællapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedØsek lÆthatók. 
ÖsszessØgØben m� szaki Ællapota felœjítandó. 

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

A  RØv8 Zrt. ÆllÆspontja szerint az elidegenítØsnek nincs akadÆlya. 

Fentiek alapjÆn a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok 
elektronikus ÆrverØsen törtØn�  ØrtØkesítØsØt. A  versenyeztetØsi eljÆrÆs lebonyolítÆsa a Dante 
International  Kft. Æltal üzemeltetett VATERA elektronikus felületen törtØnik. Az ÆrverØsi rendszer 
alkalmazÆsa regisztrÆcióhoz kötött, vagyis aki rØszt kívÆn venni a licitÆlÆsban, annak el� zetesen 
jelentkezØsi lapot Øs adatvØdelmi nyilatkozatot kell leadnia,  3.500  Ft-os jelentkezØsi díj megfizetØse 
mellett, valamint ajÆnlati biztosítØkkØnt meg kell fizetnie a kikiÆltÆsi Ær 10  %-Æt. A  Bonyolító Æltal 
alkalmazandó elektronikus felület megfelel a KØpvisel� -testület  45/2019. (11.21.)  szÆmœ, Øs a 
44/2020. (11.27.)  hatÆrozatÆval elfogadott az ÖnkormÆnyzat tulajdonÆban Ælló ingatlanvagyon 
hasznosítÆsÆra, tulajdonjogÆnak ÆtruhÆzÆsÆra vonatkozó versenyeztetØs szabÆlyaiban (tovÆbbiakban: 
VersenyeztetØsi SzabÆlyzat) az elektronikus felülettel összefüggØsben meghatÆrozott informatikai Øs 
egyØb, a nyilvÆnos ÆrverØs szabÆlyszer�  lebonyolítÆsÆhoz szüksØges feltØteleknek. 

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

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

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

II. A  beterjesztØs indoka 

Az el� terjesztØs tÆrgyÆban a BizottsÆg döntØse szüksØges. 
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III. A  döntØs cØlja, pØnzügyi hatÆsa 

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

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

IV. JogszabÆlyi környezet  

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

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

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

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

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

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

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

b.)  helyisØg esetØben 

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

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

b.c.) harmadik ÆrverØst� l az ingatlan ØrtØkbecslØsØben megÆllapított likvid forgalmi ØrtØk 
50%-a, ha  a mÆsodik, vagy azt követ �  ÆrverØs azØrt volt sikertelen, mert az ÆrverØs 
megkezdØsØt megel� z� en senki nem regisztrÆlt. 
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c.)  amennyiben œj ÆrverØs kiírÆsÆra azØrt kerül sor, mert az eljÆrÆs eredmØnytelen volt, vagy sem az 
els� , sem a mÆsodik helyre sorolt ajÆnlattev�  nem kötötte meg az adÆsvØteli szerz� dØst, a 
kikiÆltÆsi Ær az eredmØnytelen ÆrverØs felhívÆsÆban megjelölt Ær." 

A Budapest  JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat vagyonÆról Øs a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlÆsÆról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormÆnyzati rendelet  7.  §  (2)  bekezdØse alapjÆn: �Ha  az 
ÖnkormÆnyzat rendelete vagy a KØpvisel� -testület hatÆrozata mast  nem tartalmaz a tulajdonosi jog 
gyakorlója hatÆrozza meg,  bogy  melyik versenyeztetØsi eljÆrÆst kell alkalmazni." 

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

HAT`ROZATI JAVASLAT 

Budapest  F� vÆros VIII. kerület JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat KØpvisel� -testületØnek Tulajdonosi, 
VagyongazdÆlkodÆsi Øs Közterület-hasznosítÆsi BizottsÆga /2020.  (VII.  15.)  szÆmœ hatÆrozata 

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

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

35728/18/A/196 hrsz.-œ, 

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.-œ, 

I. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti, 
12 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

2. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti, 
12 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

3. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti, 
12 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

4. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti, 
12 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

5. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti, 
6 m2  alapterület �  raktÆrhelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

6. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti, 
6 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

7. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti, 
8 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

8. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/204  hrsz.-œ, 
8 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

9. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/205  hrsz.-œ, 
6 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

10. a  Budapest  VIII. kerület, PrÆter utca  60.  szÆm alatti,  17.  emeleti,  35728/18/A/206  hrszrœ, 
6 m2  alapterület �  irodahelyisØget a bØrbeadÆsi ÆllomÆnyból kivonja. 

11. a hatÆrozat  1.-10.  pontjaiban szerepl�  Budapest  VIII., PrÆter u. 60.  szÆm alatti,  17.  emeleti 
35728/18/A/196  hrsz-tól  35278/18/206  hrsz-ig felsorolt ingatlanokat egy ÆrverØs keretØben, 
összesen  11.728.000  Ft-os kikiÆltÆsi Æron kívÆnja ØrtØkesíteni. 

12. felkØri a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.-t a hatÆlyos jogszabÆlyok rendelkezØsei 
szerinti nyilvÆnos elektronikus ÆrverØs lebonyolítÆsÆra a hatÆrozat  1.-10.  pontjaiban felsorolt 
helyisØgek  11.  pontban meghatÆrozott kikiÆltÆsi Æron Øs ÆrverØsi feltØtelekkel, valamint az 
ÆrverØs nyertesØvel adÆsvØteli szerz� dØs megkötØsØre. 
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Felel� s: JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. vagyongazdÆlkodÆsi igazgató 
HatÆrid� :  1-11.  pontok esetØben: 2020.  jœlius  15., 12.)  pont esetØben: 2020.  szeptember  30. 

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

Budapest, 2020.  jœlius  7. 

KovÆcs Otto 
igazgatósÆgi elnök 

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

LE˝RTA: LISZI MÓNIKA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOL`S:  

JOGI KONTROLL:  

ELLEN� RIZTE: 

DR. 

ZO 

BETœuESZTÉsRE ALKALMAS: JÓV`HAGYTA: 

 

CZUKKEItN1  DR.  PINTÉR ERZSÉBET VERES G`BOR  

JEGYZ� A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZD`LKOD`SI  ES 

KOZTERULET-HASZNOS˝T`SI BIZOTTS`G ELNÖKE 
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2.  szÆmœ mellØklet 

Cím hrsz. alap- 
terület 

ingat- 
Ian 

típusa 

java- 
solt 

kikiÆl- 
tÆsi Ær 
(eFt) 

likvid 
for- 

galmi 
ØrtØk 
(eFt) 

forgal- 
mi 
ØrtØk 

üresedØs 
dÆtuma 

ØrtØkbecs- 
lØs/aktuali 

zÆlits 
dÆtuma 

vízóra 

közös 
költsØg 
cØlbef. 
Ft/hó 

Ærve- 
rØsen 
meg- 
hir- 

detve 

önkor- 
many- 
zati 

tulaj- 
doni 

hÆnyad 
WO 

önkor-

 

mÆny-

 

zati 
tulaj-

 

don 
db 

szÆm 
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 

PrÆter 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 raktÆr 804 1.005 2.010 2000.01.01 2020.05.14 van 1.110 - 4.10 15/206 

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

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

 

4.10 15/206 

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

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

 

4.10 15/206 

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 ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

Z23.,(44 , 

So w9- 

4 975 cco, - Ft 

Ft/m2 

Ft 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 

  

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

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

  

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

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

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

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

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
L 

BÆrtfai LÆszló 
igazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

.10K  Zrt. 





lt 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 11-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.corn 
info@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
CØgisz: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: 45K-467 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

szÆm alatti 

35728/18M/196 hrsz-œ 
Iroda ingatlanról  

Budapest, 2020  februÆr 

Ftlggetlen I  Megbízható I Brtekmero 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÖI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-467 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Losonci negyed 

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

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/196 

Ingatlan megnevezØse : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

Az ØrtØkelØs cØlja : önkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  12 m2 

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

TÆrsashÆz telek területe :  918  m’ 

Eszmei hÆnyad :  13 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot ; felœjítandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-Øs hozamalapœ módszer  

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

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

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

forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgyminió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 

azaz Kett� szÆzhatvanezer- Ft  . 

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

azaz HÆrommillió-ötszÆztízezer�  Ft 

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

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

szÆmítandó. 

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

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja : 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge : 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : 

1/1 tulajdonjog 

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

  

2020  FEN  lt 
Lakatos Ferenc 

ngatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 
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INGAlLANFORGAtroi SZAKER;C: vÉLEMEN: . 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszitØsevel bizta meg CPR-VagyonertØkeliS Kft-t. 

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

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

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet elöirÆsai. 

A  helyszini szemle sorÆn a szóban  forgo  Ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsigait környezetØt is 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

1.  rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/196 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznositva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az  (inane  ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 

It  rØsz: 

Tulajdonviszony: 

hi rise: 

Bejegyz�  hatÆrozat 

VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

nincs bejegyzØs 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az  lilt  utca is a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 

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

Az Ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtortsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosito üzletek, 

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

Tomeeközlekedici eszközök:  

LE3 Villamos 

        

 

2  Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

C Metro/Földalam  

 

Vasœt 
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42.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

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

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

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

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

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

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

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

tokszerkezet�  ajtó, amely a közös folyosóról nyílik, Øs valójÆban ez vÆlasztja el a többi ainetØttöli Az ablak 
fØmszerkezet�  Øs sík üvegezØssel ellÆtott, h� technikailag azonban rossz Ællapotœ. 

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

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

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  M. 

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

hasznositható. 

Épület: 

Épület ØpítØsi Øve: cca. 973-7 
M� szaki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsai földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó rk vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzatai vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØg Po Iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott 

 

felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: szönyegpadlo 

 

felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

  

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

  

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet 

 

felœjítandó 

`tlagos belmagassaga: 2,47  m 

  

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet 

 

felœjítandó 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti Øs Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs 

  

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

  

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

  

FelœjitÆs eve: na. 

  

FelœjítÆs tÆrgya: 

  

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: 

 

feldfitand6 

MegjegyzØs: 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

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

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk is a lÆtható tüneteket 

digitÆlisan rögzítettük, is annak lehetsØges okait leirtuk, illetve a lakók vØlemØnyit (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

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

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

lÆthatók. 

AlbetØt: 

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

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

összetØteli okokból keletkezhettek. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. H el yisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda szönyegpadlo tapØtÆzott 12,00  rn? 100% 12,00  m’ 

     

0,0C m’ 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00  rn’ 

      

Összesen:  

  

12,00  m’ 

 

12 00  mz 
Összesen, kerekítve: 

  

12 in’ 

 

12  m’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  

5. °Ica’ 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1,  ÉrtØkelØs módszere 

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

módosított  25/1997.  (VII1.1.)  PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

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

2011.  Øvi  all.  törvØny  at  informÆciós önrendelkezØsi jogról Øs az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/Ell 

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

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

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

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

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

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

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

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le  at  ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon  at 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1.Az  Ingatlan lehetsØges (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2. A  jöv � beni bevØtelek  es  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapir hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgoktkamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat, 

2,55�1,0-4,5%–1,5%+1,0%  = lakÆsok 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  n.eltsf) 
S.  A  pØnzfolyamok jelenertekenek meghatÆrozÆsa. 
6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a  jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

E. old 
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KöltsØga  la  p�  szÆmítÆsi módszere  

A  netto  pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a  vagyontÆrgy ØrtØkØt az Ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllitÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg.  Az  œjraelÆÆllitÆsi ØrtØkb� l azonban  le  kell vonni az Id�  mailÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd  a  vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni  a  felepitmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesitmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 
blztositÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl.  a  vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem  MI  rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlnl, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy  at  adott települØs milyen szintü, min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesitØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  brutto  helyettesitØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemzökkel  es  funkcióval  biro 
lØtesitmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgit.  

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel S ØpitmØnyekkel azonos objektumok œjraelóÆllitÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpitmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjrael� ÆllitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre älió, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvl egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom fö eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionahs avulÆs is 
c.)környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.)  A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület  fÆ  szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avuläsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 
� vÆrosl tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
- ipari is mez� gazdasÆgi Øpületek  20.50  Øv. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelent’. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgiteni. 
c.)A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszme’ ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

Kerületen belüll elhelyezkedØse: losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  rn2 

Eszmei hÆnyad: 13 

AlbetØtre jutó telek terület: 1,19 m2 
Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül; 220 000  Ft/m2 

DiszkontÆlasi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1. Pied  összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedØse: 1083 Budapest, 
PrÆter 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. 

megnevezØse: iroda iiOElethelyishg üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg 

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

kínÆlat K  / tØnyladÆsvØtel T 
" 

K K K K 

 

kinÆlati Øri adÆsvØteli Ær (Ft): 13 990 000 14 500 000 18 400 000 22800 000 13 990 000 

kínÆlat /adÆsvØtel Id*  (Øv): 
_ 

2019 2019 2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÖK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 7% 2% 

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

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

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

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

szerkezeti kÆrosodÆsok (ph  vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 0% 

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

galØria 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fellagos  ÆtlagÆr: 365 679  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 4 390 000 Ft 

összehasonlító adatok  lento: 
1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

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

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

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

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

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

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

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

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

galeritízott üzlet, ingatlan.com/29710937 

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

4 390 000 Ft 

azaz NØgymilD6-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

8.  oldal 
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5-2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

Pröter utca  60.17. 
em. 196. 

VIII. ker., 
Baron  utca 

VIII. ker., 

József köröt  22. 

VIII. ker., 
Blaha Lujza tØr 

környöke 

ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

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

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 

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

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs eh ct OE% 5% 

Összes korrekció:  -27% -23% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 321  Ft/m2/M5 2 982  Ft/m2/ho 2 857  Ft/m2/hó 

Korr, fajlagos alapÆr kerekítve: 2 720  Ft/WPM 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

üzlethelyisØg, ingatlamcom/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcat-onti bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítand6 Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

  

BevØtelek: 

  

piaci adatok szerint bevØtelek: 

 

2 720  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 

 

85% 

 

Figyelembe vehet�  eves bevØtel: 

 

1 332 928 Ft  

   

KöltsØgek: 

  

FelœjítÆsi alap: 5% 

  

16 646 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

  

6 659 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

  

16 646 Ft 

KöltsØgek összesen:  

  

39 951 Ft  

� 

  

EredmØny: 

  

:Eves  Üzemi eredmØny: 

   

292 977 Ft 

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

   

TökØsitett ØrtØk, kerekítve: 

  

4 190 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz NØgymillió-egyszÆzkilencvenezer- Ft’ 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

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

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft) 
Sœly 

MI 

Sœlyozott ØrtØk 

IFt1 

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

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0P/0 0 Ft 

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

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekitve): 

4 390 000 Ft 

azaz, NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

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

ØrtØkelØsre; 

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

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

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

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

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

engedØly, jóvÆhagyÆs is felhatalmazÆs rendelkezØsre Æh, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

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

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

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

felel� ssØget; 

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

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

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

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek is felszerelØsek ØrtØkØt; 

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

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

Arta  felülvizsgÆlata; 

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

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

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

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

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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8,  ÖSSZEFOGLAL`S 

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

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

Ingatlan piaci Forgalmi ØrtØke: 4 390000 Ft 

azaz NØgymilliö-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja :  2020’  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

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

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

D 
[3 
[3 
D 
D 

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

T`RSASH`Z  AI Arno  OKIRAT (RÉSZLEJ) 

IAA545HAZ7tjL4JDONI ALAPITO OKIRAT 

I. 

AltalÆnos rendelkezØsek  

Alulirott F� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezel�  VÆllalat  /Budapest, 1804, 

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

lapon  35.720/18  hrsz. alatt felvett,  918  al2 terület � , termØszetben 

talapest, VIII. ker.  Prater u. 60. saki,  a  Magyar  `llam kizÆrólagos 

tulajdonÆt kØpez�  ingatlan kezel� je, a mddositott  32/1969. Norm.  sz. 

rendelet  2.i. /2/  bekezdØse alapjÆn a  tent  körülirt ingatlant az 1977.Øvi 

tvr nendelkezdsel szerint is a mellØkelt alaprajznek megfelel� en 

tärsashänä 

alavitja. 

A Magyar Allan  a tarsasnØznan lØv�  Øs a tulajOonÆt kØpez5 lakÆsokat 

valamint egyØb heivisägeket a jelen alapitd okirat rendelkezØseinek 

megfelel� en - termØszetoen oegosztva. a  telex  Øs a közös tulajdonban 

maradó ØpületrØszek kOzös hasznalatanak jogÆval együtt - a vev�  szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

A./ 

Kerbs  tulajdon  

A  lakÆsok is a nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helylegek mindenkori tulaj 

Oonosainak osztatlan közos tulaidelÆba kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett következ �  ØpületrØszek  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, f� falak, forlemek, lakäselvAlasztó vÆlasz - 

falak, yalantnt a foddmek hangÆtló Øs resztgeted anyaga. 

Küls �  nomlokzatok, valamint a közössØgi helytsØgek fal Øs padlóbtxkolatal. 

azok berendezØst  es  felszerelØst tÆrgya:. 

III. Tetöszerkezet: lapostet6 lÆgyfedØssel. 

IV. KØvØnyek, KØmØnyszegeyek, szell� zök, villimvedelem, közbssegt amtennak. 

V. Az  Gazes  vizellem szigetelØs. 

VI. Az Øpületen lØv�  csapadØkosatornØk, valamint  at  alapvezetØk a  telex  hatÆrig. 

Szennyv1zosatorna alap Øs ejtövezetØkek a külön tulajdoni illetØsØgil 

helyisØgekbe törtØn�  leÆgazÆsoktól a telekhatetg. 

VII. VizvezetØkhÆlózat a vizmØrötöl a kölön culajdont llletösegü helyisØgekbe 

töttØn6 leägazdsakig. 

VIII. Elektroecs vezetØkek a ffelosztótól a kulön tulajdont illet� sØg�  nelytsegek 

Vogyasztismed órejØig, yalamint a közössØg helyisØgek vezetØkbólózata gs 

szerelvØnyek. 

IX. GÆzvezetØkek az utcai elatedl a külön tulajdoni illet� sØg�  helylsØgek 

fogyasztÆsmØr�  

X. A  teljes fütØst rendszer. 

XI. Xtizds  TV arias  vØteli hÆlózat vezetØkek, bererdezØse 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejÆrati El� tØr 

XIV. LØpcsöhÆz 

Közleked �  

SzemØttÆroló 

Közleked �  

LØpcsöhÆz 

XIX. SzemØtledobó 

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 
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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. GzivattydhÆz 

 

7,23 m2 

XXV. LØpcsökijarat 

 

6,00 m2 

XXVI. ElÆtÆr 

 

8,20 a2 

XXVII. KerÆkpÆrticuld 

 

13,20 r2 

XXVIII. Klibelfej helylsÆg 

 

18,00 n2 

XXIX.Cononaki iroda 

XXX. GeneAmkr raktÆr 

XXXI. RaktÆr 

XXXII. Vizdra helyisØg 

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. KtmatÆrold 

 

3,63 m2 

%XXVII.SzemØttÆroló 

 

8,80 re 

%XXVIII.IRAró 

 

21,06 n2 

XXX1X. Közleked �  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. lØocsdhaz 50,80 n2 

L. Raktar 2,20 n2 

LI. Közleked � 6,00 m2 

LI/. Xfulekedó 6,00 m2 

LI11, tÆgulÆst tartaly 5,60 m2 

LIV. HØrehely 2,25 02 

LV. re-antenna 8,80  mD 

LVI. LØpcsöfeljdró 1,50 m2 

LVII. GØoteren 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gephiz 3,00 m2 

L1X. Felvonó gØphaz 9,50 n2 

LX.  I. en. 2/a.  SzolgÆlata lakÆs 

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

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

AtjÆtó  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  tulajdonostÆrsak külön tulajdonÆba kerülnek - mint tÆrsashÆztulajdoni 

illetosØgük alkotó rØszel - a II/A. pontban felsoroltr közös tulajdanten 

maradó vagyonrØszek közös hasznÆlatÆnak jogaval együtt - termöszetben 

megosztva az egyes ØpitmØnyrdszek lartozökalkkal, IelszerelØseikkol Øs 

berendezØsetkkel együtt, a következ � k szerint: 

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

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

; konyha, közleked � , el� tØr  as  folyosó helyisØgekból  6116 128,34 m2  tordet1 

nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg /üzlet/, valamint a közössØgben maradó  

16.  oldal 



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

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

nanyozo heivisØgeoól alló  52.2 m2  területZ  nee  lakds cØljÆta szolgÆld 

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

ezredrØsz eszmei b.lajdomi hÆnyaddal. 

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

rajz= 196.szÆmma1 jelölt, XVII.  em.  /szaritószirti/ egy ircbanelyisØgtel 
Ælló  11.70 m2  terület �  nem kakis cØljÆra szolgÆló helyisØg, valamint a 
közössØgten maraoó telektól, doitmØnyrØszektól, felszereldsektól  es 
terenrezØsi tÆrgyakból 13/Le.000.- azaz: TizenhÆrom - tizezredrØsz eStret 
tulajdoni hÆnyaddal. 

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

 

rajzon  197.  szÆmeal jelelt, XVII.  em.  /szÆritószinti/ egy iredanelyisØgtól 

illó  11,70 m2  területi nem lakÆs cØljÆra szolgÆld helyiedg, valamint a 
közössØgben maradó telektil, eitmØnyrØszektel, telszereldsektall  es 

berendezØsi tÆrgyaktól  13/10.000.- Graz;  TizenhÆrom - lizezzedrØsz estmei 
tulajdoni hänyaddal.  

198./ 2470/198.  az. tÆrsashÆzi különlapon  35.728/18/A/198.  »tsz. alatti, a terv-
rajzon  198.  szÆmai jilbit, XVII.  em.  /sziritÆszlnti/ egy irocanelyisØgból 
illó  11,70 02  tertiletil nem lakÆs cØljire szolgÆló telyisØg, valamint  4 

közössØgben maradd telekb� l, ØpitmØnyrØszekból, telszerelesekból is 
berendezØsi tÆrgyakból  13/10.000.- Ufa:  Ilzenheom - tizezredrósz eszmei 
tulajdoni hÆnyaddal. 

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 iredahe1yisØgo.51 
Ælló  11,70 m2  területi nem lakÆs cØljÆra szolgiló helytsØg, valamint a 
közössØgben maradó telekból, epitmanyrØszekt61, telszerelØsekbil Øs 
berendezØst tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: Tizerheom - tizezredrØsz eszmei 
tulajoleni hÆnyaddal. 

17.  oldal 



BelmagassÆg 

� 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.  utcakØp 

04  környezet  

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

TÉRKÉP-FOMDOKUMENT`CIÓ  

Ken it:fluirOEK::’.1: 

1.e:Jr.oict ;ter 

,:iOELOEKa 

fiPrate(  utca  60 

01.  tØrkØp 



07.  közleked �  

09.  közleked �  

0.  közleked � 11.  vizsgÆit ingatlan bejÆrata 

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

6.  feljÆró a  17.  emeletre 

08.  közleked �  

20,  oldal 



12  bels�  tØr 

16.  tapØtÆzott falazat 

4.  elektromos kapcsoló  15.  sz� nyegpadló  

17.  rozsdÆs ablakkeret 

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

13.  bels�  ter 

21.  oldal 





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

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

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

32S` !it - 

3.egO  

 Ft 

Ft/m2 

Ft 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

Tulajdonviszonyok  es  bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØr 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

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

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
bZi L _ 
BÆrtfai LÆszló 

IgazsÆgügyi Ingatlanforgahni SzakØrt�  
JGK  Zn. 





H-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
Info@ ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi B írósÆg 
CØglsz: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-468 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

Iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

szÆm alatti 

35728/18/N197 hrsz-œ 

Független Megblzhal0 I trtekmeró  



 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRT �  i VALEMÉ.NY 

 

 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

 

Megrendel�  azonosító : 1GK-468 

Kerületen belüli elhelyezkedØse :  Losend  negyed 

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

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/197 

Ingatlan megnevezØse : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma : - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  12 m1 

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

TÆrsashÆz telek területe :  918  m’ 

Eszmei hÆnyad :  13 /  12000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felójitandó 

Megközelíthet � sØge emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

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

forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 
azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 
azaz Kett� szÆzhatvanezer- Ft. 

likvidadós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 3 510 000 Ft 
azaz HÆrommillI6-ötszÆztizezer- Ft, 

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

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

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

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

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

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

Lakatos Ferenc 

ingatla nvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006, 

2.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I Vtlemerzy 

MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

megrendelb, ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszitØsØvel bízta meg CPR-VagyonØrtØkelö Kft-t. 

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

Az ØrtØkelØs cilia:  ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, irtØkesitØshez törtØn �  felhasznalÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle  swan  a szóban forgó Ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgalt, környezetØt Øs 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/197 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosttÆsa; nincs hasznosítva 

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

helyisØget 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat nincs bejegyzØs 

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

4.INGATLAN ISMERTETÉSE  
4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az IllØs utca Øs a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen hzetös.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 
risze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 
Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztositó üzletek, 
egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környeken  50. 
3C0  mØterre elerhetifek. 

Autóbusz  Trolibasz D metro/Fölciaratti Vasit 

3.  oldal 



INGAILANFOR CALM .S.ZAKÉRIöi  VÉLEMÉNY  

42.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemzöi 

Az Øpülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el � re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 
Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel  es 1  teherlifttel ellÆtott A  szemØlyllft a 
16.  emeletig közlekedik, onnan egy fØm rÆcsœ ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 
folyosóból nyíló helyisØgek Øs önÆlló albetØtek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A/197  sz. albetØt 
kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik  ei  Az albetØt hÆzközponti f � tØssel rendelkezik, amely egyedileg 

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

kiØpítØsre került.  A  burkolat szönyegpadló, a falak festettek.  A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, amely a 

közös folyosóról nyílik, Øs valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØtt� l. Az ablak fØmszerkezetíí Øs sík üvegezØssel 

ellÆtott, h� technikallag azonban rossz Ællapotœ. 

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

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

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m� szaki Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkent/iro 

hasznosítható, 

Épület: 

nt rolókent 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 
Mlisza ki Ællapot 

Épület szintbeli kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes herhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt hel isØgcsoport: iroda 

Bels�  terek felülete: festett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: sz� nyegpadló felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nines 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fern  szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjítandó 

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

Melegviz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs eve: n.a. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjítandó 

MegjegyzØs: 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

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

HÆz: 

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

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

lathatók 

AlbetØt: 

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

miatt alakult kl, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek is lÆthatók, melyek az anyagtani 

összetØteli okokból keletkezhettek. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan Üres, nincs hasznositva. 

4.4. HelyIsØgkimutatØs 

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

mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00  m’ 

      

összesen:  

  

12,00 m 2 

 

12,00  m’ 
Összesen, kerekítve: 

  

12  rre 

 

12 m1 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆrnithenÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� rIztünk. 
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5. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

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

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsI szakvØlemØny kØszitöje az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemilyes adatait a 

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

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

vØdelmØr� l is az ilyen adatok szabad ÆramlÆsØról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kivül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci Ørtek alapœ is a költsØgalapti ØrtØkelØsek. A pied 

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

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

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

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

lebonyolitott ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan is körültekint � en vlselkedtek, 

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

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  Ingatlan elemel összehasonlltÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy  pled 

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

korrigäldsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlitÆsra nyílik lehetöseg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

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

telkek, stb. 

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

- reallzÆlt ügylet szerinti  är  / kínÆlati är  

- ØrtØkesitØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelithet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, mastoid  Ællapot, egyØb jellemz� k. 

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkeMsi módszer  

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

felmerül �  kladÆsoknak a különbsØgØb� l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a belöle szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmitÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az  Ingatlan lehetsØges (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2.A  jöv � beni bevØtelek is  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2 eves  magyar ällampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzatkehelyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 
2,5%.1,0-4,5%41,55(41,0%=  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019.1V.  n.Øv) 

S.  it  eenzfolyamok JeienØrtitkØnek meghatÆrozÆsa. 
6.A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a  jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  netto  pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkeles a  vagyontÆrgy ØrtØkØt az Ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt ujraelöidlitÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg  Az  ÚjraeldÆllitÆsi ØrtØkb� l azonban  le  kell vonni az id�  mülÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avult ØrtikØt, majd  a  vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni  a  felØpitmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesitmØnynØl, karosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 
biztositäsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl.  a  vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem  MI  rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a  vØlemØnyezØsihez szüksØges  a  forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel  a  forgalmi 
kØpessØget els� sorban  a  kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a  tÆgabb,  mind a  sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek.  Az  ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben  es a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (potlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva az avult valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  brutto  helyettesitØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza  a  vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpitmØnyekkel azonos m� szaki jellemzökkel  es  funkcióval bíró 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  is  jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel  es  Øpitmenyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsegbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom fö eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 
c.)környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt is a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
˜ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 
- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90 iv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  tr, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
ipari is mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avult a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldasokat jelenti. Az ØrtØkelönek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesitmØny kØptelen kielØgíteni. 
c.)A  környezeti avulÆs az ingatianon kivüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆst kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918m’ 

Eszmei hÆnyad: 13 

AlbetØtre jutó telek tertilet: 1,19 m2 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 

/10000 

, Kett� szÆzhatvanezer- Ft. 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatärozesa  

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

ingatlan elhelyezkedØse: 1333 Budapest’ 
PrÆter 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, 

megnevezØse: iroda ü’le’helyisØ I&ithelyisØe üzIetI’ei’s4g ütlethelyisØg Cinetheryiserg 

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

kínÆlat K  / tØnykadÆsvØtel T K K K K K 

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

kínÆlat /adÆsvØfel ideje (Øv: 2019 2019 2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÓK 

eltØr� lapterület  3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 

 

0% -5% -5% -5% 

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

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -1Cr% -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (fütØs, szoc,blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

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

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

galØria/galØriÆzhatÆsÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

’KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2i: 415 713 402 470 340 065 325 803 344 345 

Fajlagos ÆtlagÆr: 365 679  Ftnnz 

Ingatlan becsük piaci ØrtØke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 4 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa; 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat 

Magdolnanegyed, titcafrontl bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos / felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlarrcom/28499870 

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

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

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

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/16902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendeglÆ tóhelykØnt m� köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatlansom/30549889 

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

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekitue 

4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-haromszÆzkilencvenezer- Ft  . 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adati. 
�  

Összehasonlító 

adat?, 

összehasonlitó 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1023 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
ern. 197. 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 
József körœt  22. 

VIII. ker., 
Ellaha Lujza tØr 

környØke 

Ingatlan megnevezØse: iroda iiiietheryisØg üzleillelyisØg üzlethelyiseg 

hasznosítható terület  (m 2): 12 38 35 
_ 

49 

kínÆlati díj / szerz. bØrleti díj (Ft/bÆ : 135 000 150 000 150 000 

kínÆlat! szerz� dØs ideje (Øv, M5): 2019 2019 2019 

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

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

 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 

eltØr�  mQszaj<i Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 

 

0% 

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs OVe 0°A 5% 

Összes korrekció:  -27% -23% 4% 

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

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

Összehasonlító adatok leírÆsa’ 

1.adat:  

2. adat: 

3. adat: 

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

üzlethelyisØg, ingatlan,com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafrontl bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

  

BevØtelek: 

  

Piaci atok szerint bevØtelek : 

 

2 720  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

   

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: 332 928 Ft 

     

_KöltsØgek:  

  

FelœjítÆsi alap: 

 

5% 16 646  Ft
4.- 

 

IgazgatÆsi költsØgek: 

 

2% 6 659 Ft 

  

EgyØb költsØgek: 

 

5% 16 646 Ft 

  

KöltsØgek összesen:  39 951 Ft 

  

t 

  

EredmØny: 

  

Eves  üzemi eredmØny: 

 

292 977 Ft 

  

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 

 

7,0% 

  

T� kØs [tett ØrtØk, kerekítve:  

  

4 190 000 Ft 

’Marian hozarnszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott Ørt (kerekítve): 

4 190 000 Ft 

azaz wØgymillióegyszÆzkilencve11ezer-  Ft. 

9.  oldal 
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INGATLANFOR.GALMI SZAlRT� j �4,..ErvIghlY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

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

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 
Sdly 

[961 
Sttlyazott  *net 

(Ft] 
Ingatlan Ørteke Wad  összehasonlító módszerrel:  4 390 000 Ft 100% 4 390 000 Ft 
Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 

 

OF; 
Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  4 190 000 Ft 0% 

 

0 Ft 
Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer’ Ft. 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben Ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

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

ØrtØkelØsre; 

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

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

tenon  bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  As  jöv � beni hasznositÆsÆval 

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

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

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

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

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

felel� ssØget; 

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

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

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

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

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

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata; 

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

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

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

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

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Meg rendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

B.  ÖSSZEFOGLAL`S 

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

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymiliió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØ g ØrtØkelØse 

2020.  januÆr 29. 

:  180  nap 

: forgalomkØpes 

Budapest, 2020.  februÆr?. 

TARTALOMJEGYZÉK  

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRTÖI VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7, ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8, ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitÆ okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan el helyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. em. 197.  Hrsz:  35728/18/A/197 
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IntetlenlbwAn010090044694.5/2020 

:020.01.2. 

BUtrA.PleT VIII KU. 

Bonny lot 35728/16/11/1 97 MO yra OEsz sake 

1008 OUOPP�st 0111.040. Prat... Yee II al »1 moan. �Felnhaangidat �I�et � 

S. Az egyab mill* any  Mat at: 
flare , » lei tan.’. t ambit »labia imam  hÆnyad tolandana 

n2 49�84/14/ 
�  got 

!rasa 12 0 0 t3/1000. *Ilan’ 
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WS* n 2 0 41:511000 en* Is 
firjagyzi» hatarmat. 1111002:1�1147;1941 11.10 

2 be run% Internal e 11 2$01 /19�V ittu .1u .12 
tarenhat 
Az ont1110 irrastlanhea  tartoznak az  aIa pits 41.flatban ameaeas Myam-zak. 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60.17. em. 197. Hm: 35728/18/A/197 

’I`RSMH`Z ALAP/T’) OK/RA T (RÉSZLE» 

141154BMA2ILL4jMni ALARM OZIKAr 

Altalanos rendelkezØsek 

Alw:icatt óvÆrosi VIII. ker. Ingatlankezel�  VÆllalat  /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  terdlet� , termØszetben 

8Jdapest, VCIZ. ker.  Prater u. 60. saki,  a  Magyar  Ællam kizÆrólagos 

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

candela:  2.4. /2/  bekezdØse alapjÆn a fent körülirt ingatlant az 077.Øvi 

11.  tvr renoelkezØsez szerint Øs a mellØkelt alaprajznak degfeleblen 

tÆrsasnÆzza 

alakitja. 

A Magyar ’Ulan  a tÆrsashÆzoan lØv�  Øs a tulajdonÆt kØpez�  lakÆsokat 
valamint egye helyisØgeket a jelen alapitd okirat rendelkezØseinek 

megreleklen - termØszetben megesztva. a  telex � s a  kerbs  tulajdonban 

maradd dpUletrØszek  wires  hasznalatÆnak jegÆval együtt - a vev�  szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

11. 

A./ 

ere, tulajdon 

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

donosainak osztatlan kdzos tulajdonÆba kerUlnek  at  alaprajzon feltünte-

tett következó ØpületrØszek Øs berendezØsek: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 



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

II. Epületszerkezetek: alÆsok, föralaK, rödØmek, lakÆselvÆlasztó vÆlasz 

valamint a fielØmek hanggØtlØ ä0  h� szigetel�  anyaga. 

Küls �  homlakzatnk, valamint a közössØgi helyisØgek fal Øs padleurkolatai, 

azok berendezØsi  es  felszerelØsi tÆrgyai. 

III. Teteszerkezet: lapcstete lagyfedessel. 

Iv.  KØmØnyek, KØmØnyszegØlyek, szell� z� k, vU1ÆTwÆzlelem, közössÆgi antennk. 

V.AZ össz  Leni sz2QetejIs. 

VI. Az Øpületen lØv�  csapadØkcsatornÆk, valamint az alapvezetØk a telek ha’tÆtg. 

szennyvizcsatorna alap Øs ejt� vezetØkek a külön tulajdonl illetesØge 

helyksØgekbe törtØnd leägazÆsoktöl a telekhatÆrig. 

vII. VizvezetØkhÆlózat a vlzmØret� l a külön tulajdoni t1let5sgíi nelyisØgekbe 

törtØn�  leÆgazÆsokig, 

VIII. Elektroncs vezetdkek a felosztótól a külön tulajdcni illet � sØgi.í helvisegek 

fogyasztÆsmØre drÆjÆig, valamint a közdssifigi helyisØgek vezetØknilózata 

szerelvØnyei. 

IX. GäzvezetØkek  4Z  utcai elzÆrötØl a külön tulajdoni il1atosØg0 helvisØgek 

fogyasztÆsmØr�  drÆjÆig. 

X. A  teljes fütØst rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vØteli hÆlózat vezetØkei, berendezØsei 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. Bejaratl El� tØr /rszt./  

XIV. LØpcs� hÆz /fszt./ 

XV. KözlekedG /rszt./ 

XVI. 5zemØttÆrold /fszt./ 

XVII. Közlekede  

XVIII. LØpcs� hÆz 17 x 8,5 

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

Xx11. Müszethely 

XXIII.Teherteloond 

XXIV.Szivattyóhdi 

XXV.LØpcsökijdrat 

id x 0,5 9,00 me 

5,00’i? 

7,20 02 

6,00 m2 

XXVI.El� tØr 

 

8,20 m2 

XXVII.KerdkpØrtdrold 

 

13,20 m2 

XXVIII.Keltej helyisØg 

 

18,00 m2 

XXIX.Gondecki  !rode 

 

4,75 m2 

XXX.Genamki raktdr 

 

8,20 m2 

XXXI.RaktÆr 

 

8,80 o2 

XXXII.Vizdta helyisØg 

 

13,20 m2 

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

XXXIV.Iola/casaba 

 

13,20 m2 

XXXV.14ököZeont 

 

117,40 m2 

XxXVI. KukatÆroló 

 

3,60 o2 

XXXVII. SzemØttÆroló 

 

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

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. Közleked �  

LII. Kozlekeda 

LIII. TÆgulÆsi tartÆly 

LIV. Mizóhely  

LV. TV-entenna 

LVI. Upcsóteljäró 

LVII. Geoteren 

LVIII. Felvonó gØphÆz 

LIX. Felvonó gØphÆz 

LX.I. em. 2/e.  Szolgillet1 lakÆs 

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

Fürd � szoba  3,40 m2, WC 0,88 .2,  El� szoba  5,18 m2, 

itjÆró  4,40  mO.  Loggia 7,5o m2  / 

Szolg.lakils:Osszesen: 51,62 m2 

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

eszmei nänyadböl  All. 

B./ 

Külön tolaidon  

A  tulajdonostórsak külön tulajdonÆba kerülnek - mint tateashÆztulajdoni 

illetbsØgük alkotó rØszei - a II/A. pontban felsoroltekbzos tulajdonban 

mane  vagyonrØszek közös hasznÆlatÆnak jogÆval együtt - termØszetben 

megosztva  at keens  eitmdnyrØkZek tartozókaikkal, folszereleseikkal  es 

berendezØselkkel együtt, a kOvotkeek szerint: 

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

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

. konyha, közleked � ,  elate es  folyosó helyisØgekb� l Ælló  120,34 m2  területó 

nem  lake  cØljilcu szolgÆló helyisØg /üzleti, valamint a kozessØgben marado 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 197. Hrsz: 35728/18/A/197 

195./ 2470/195.  sz tÆrsashazi küldnlapon  35.728/18/4/195.  hisz. alatti, 
tervrajzon  195.  szÆmmal jelelt, földszinti,  2  troda,  2  folyosó,  3  ed. tu-
hanyozci helyisØgeko51 ail* 52,0 m2  ten/let:1 nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, valamint  a  kozössØgten maradó teleetl, eltmØnyrószekte, tel-

 

szereló5ektól Øs berendezØsi targyakból 60/10.0GC.- azaz: Hatvan - tiz-
ezredrØsz eszmel tulajdoni hinyaddal. 

196./ 2470/196.  sz. tarsashäzi kolonlapon 35.728/18/4/1.96.hrsz. alatti, a terv-
rajzon 196.szÆmma1 jelölt, XVII.  em.  /szÆritószinti/ egy inxianelyisØgból 
Alló  11,70 m2  terület �  nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg, valamint a 
közesegten maradó telekt� t, ØpitmØnyzØszekból. felszerelØsekt� l Øs 
terenraztet tórgyakból  13/10.000.- Baez:  TizenhÆram - tizezredrØsz eszmel 
tulajdoni hÆnyaddal. 

197./ 2470/197.  sz. birsashÆzi kÜlöila � tion’35.728/18/4/197.  liest.  alatti,  a  terv - 
rejzon  197,  szÆmal jelelt, XVII.  ma.  /szÆritószlnti/ egy irodahelyisØgtól 
dlid  11,7g m2  terdletü  net  lakds cØljÆra szolgØld helyisØg, valamint  a 
közbesegben maradó telekból, eitmØnyreszektól, felszerelØsekt� l Æs 

berendezØst tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tlzezreórisz eszmei 
Majdani hanyagbal. 

198./ 2470/198.  sz. tÆrsashÆzi különlapon  35.728/18/4/198. brat.  alatt 
rajzon 198. .szÆmmal jelölt, XVII.  em.  /sziatószintil egy iradahelvisØgból 
illó  11,70 m2  terület �  nem lakäs cØljÆra szolgÆló helyisØg, valamint a 
közössØgben maradó telekoól, ØpitmØnyreszekból, telszere/Øsekból Øs 
berendezØsi tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizezredrØsz enroi 
tolajcont hÆnyaddal. 

199./ 2470/199.  sz.  tat-sashed  különlapcn  35.728/18/A/199. best.  alatti, a terv-
raji  199.  szÆmmal jelölt, XVII.  em.  /szØritószlints/ egy iradahe1y1sØgb51 
Ælló  11,70 m2  teróletil nem lakÆs cØljÆra szslgÆló helyisØg, valamint a 
közössØgben maradó telekb� l, ØpltmØnyrØszekbdi, felszerelØsekbÆl Øs 
be:en:lazes.’ tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz; TizenhÆrom - tizezresresz ezrei 
tulajeni hÆnyaddal. 

a 

17. °Ida) 
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TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: 
BØrl� : 

JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 

  

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

328,444 ,-

 

3 �85 0 COot  �  Ft 

Ft 

Ft/m2 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

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

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
L . 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK  Zn. 





 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 11-1085 Budapest 

József körœt  69, 

(70) 941-64-93 

vnvw.ertekbecslesek.corn 

Info@ertekbecsiesek.com 

F� vÆrosi BirÆsag 

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

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

szÆm alatti 

35728/18/N198 hrsz-œ 
Iroda ingatlanról  

 

Budapest, 2020.  februÆr 

 

FUggetlen I  Megblzható I trtektnern 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK469 

Kerületen belüli elhelyezkedØse Losonci negyed 

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

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/198 

Ingatlan megnevezØse :  !rode 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa :  nines  hasznosítva 

SzobÆk szÆma : - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret 12  rn’ 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  12  m’ Fajlagos  m2 är: 365 679  Ft/m’ 

TÆrsashÆz telek területe :  918  m’ 

Eszmei hÆnyad :  12 /  10000 

Bels�  m � szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelithet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-Øs hozamalapœ módszer  

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

forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 
azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 240 000 Ft 
azaz Kett� szÆznegyvenezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 3 510 000 Ft 
azaz HÆrommilte-ötszÆztízezer- Ft. 

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

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

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

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs  5  az 
ingatlanplaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap Id� pontja :  2020,  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7 

   

   

2020 FER 11, 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm.  1398/2006. 

 

2.  oldal 



EJ Autóbusz  

   

D Metro/Ritdatatti 

 

23  Trolibusz 

 

    

3,  oldal 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRlöi VÉLEMÉNY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1087 Budapest,  Baross  u, 63-67.),  mint 

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

MegrendelØs alapjÆri TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt, 

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

2. SZAKERT� I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

rendelkezØsre  Min,  a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA  (US 2003-2016l  irÆnyelvei Øs a többsz � rösen módosított  25/1997.  (VII)’  1.) PM 

rendelet el� írÆsal. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØvOk: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0 m2 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/198 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

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

helyisØgek. 

IL  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII, Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Sejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

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

44  INGATLAN ISMER ItI ÉSE  

4.1,  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

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

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

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

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

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� : TömegközlekedØsi eszközök a környØken 

3013  mØterre elØrhet� ek. 

Töme e’zközk: 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

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

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

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

folyosóból nyíló helyisØgek  es  önÆlló albetetek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728118/A/198  sz. albetØt 

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

mØrhet� , a hölead6 öntöttvas  radiator,  Egyedileg merhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vilÆgítÆs 

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

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

üvegezØssel ellÆtott, hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

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

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

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

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

hasznosítható. 

Épület: 

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

Épület szintbeli kialakitÆsa: földszint 7  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt iernezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyIsØ csoport: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjitand�  

Bels�  terek burkolata: szÆnyegpadlo felœjítandó 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjítandó 

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

-Melegvíz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nines 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 
� 

FelœjitÆs eve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

logatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: 
� 

felœjítandó 

MegjegyzØs: 

4 d 

>q5 



INGARANFORGALMISZAKERT� I VÉtEMANY 

4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Mid adatok (az Øpület ØpitØs ideje. m� szaki tervek, 

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

digitÆlisan rögzítettük, is annak lehetsØges okait leírtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

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

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

lÆthatók. 

Albetet: 

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

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

összetØteli okokból keletkezhettek. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan Üres, nincs hasznositva. 

4.4. HelyisØgkimutates 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

iroda sz� nyegpadló tapØtÆzott 12,00  mi 100% 12,00  mz 

mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00 m2 
Osszesen. 

  

12,00  tn2  

 

12,00  mi 

Összesen, kereldtve: 

  

12  mi 

 

12  mz 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmitÆsÆnal a rendelkezØsre Ælló m � szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk.  

5.  oldal 
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5. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

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

megfelel� en kØszülnek. 

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

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

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

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

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt fa kategóriÆba oszthatok: a piaci ØrtØk alapœ es  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

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

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

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

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

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

- anØlkül,  bogy  kØnyszer alatt Ælltak volna.  ([VS 1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

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

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati är  

ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

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

2’936+19 -4,5%+1,5%+1,0%=  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019. IV.  nØv) 

S’ P4^2f0Isfamok jelenertØkenek meghatÆrozÆsa. 
O. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

nlódsaert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmaz 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

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

tartozó földterület ØrtØkØt. trines  alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott letesnmØnynØl, takart mütÆrgynÆl, 
biztositÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

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

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

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

ØrtØkØben ki kell fejez� dnle, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØ ben Øl�  la  kossÆg szÆmÆra. 

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

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

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpitmØnyekkel azonos m � szaki jellemz� kkel Øs funkcióval bíró 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØgØt. 

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

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

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

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

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs, HÆrom f�  eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs es 

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

a.)  A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület  fó  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

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

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
� � vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
-Mari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 
b,) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 
C.)  A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei rtØkØnek szÆmitÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918 m2 

� Eszmei hÆnyad: 12 /  10000 

Albetetre jutó telek terület: 1,10  mOE 
Fajlagos ÆtlagÆr,  ker ü letrØszen  belül: 220 000  Ft/m’ 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 240 000 Ft , Kett� szÆznegyvenezer- Ft. 

7. °Wei 
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52.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg üdetfielyikØg üzlerhelyiseg üzlethelyibØg 

alapterület  (m2): 12 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnyl adÆsvØtel T K I  K K K K 

kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 
� 

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

kínÆlat /adÆsvetel Ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

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

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

’KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 7% 2% 

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

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

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

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

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

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

lØria/galØriÆz ósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fajlagos ÆtlagÆr: 365 679  Ft/m’ 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekkve: 4 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1.  adat: 

2  adat: 

3. adat; 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

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

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

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

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

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

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

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

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

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve: 

4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkek ingatlan összehasonlító 

adat  1. 
összehasonlItó 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

10133 Budapest, 
PrÆter tee; 60. 17. 

em. 198. 

VIII ker., . 
Baross utca 

ker VIII. ., 
leasel körit  22. 

VIII. ker., 
Blaha Lujza  ter 

környØke 

Ingatlan megnevezØse: Iroda üzletheinses üzlethennsig üzletheiyhØz 

hasznosítható terület  (m2): 12 38 35 49 

kinÆlati dij / szerz. bØrleti díj (Ft/h6): 135 000 150000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (óv, hó):  2019 2019 2019 

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

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

ICORREKCOK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 

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

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs eh 0% 5% 

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

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

össtehasonlltó adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, Ætlagos/j6 Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ. rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjhandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

Hozaritszimitis 

 

BevØtelek 

 

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

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: I 332 928 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjitÆsi alap: 5% 

 

16 646 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

6 659 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

16 646 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

39 951 Ft 

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

292 977 Ft 

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

  

raffle"  ØrtØk, kerekltve: 

 

4 190000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapulo módszerrel meghatÆrozott Ørteke (kerekkve): 

4 190 000 Ft 

azaz NØgyrn11116-egystizkilencvenezer- Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

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

Az alkalmazott módszerek SzÆmított ØrtØk 
Irt) 

Sœly 
Pil 

Sœlyozott ØrtØk 
[Ft) 

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

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

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

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 4 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft 

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

SzakvØlemØny fordulónapja :  2020.  januÆr 29, 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

Budapest, 2020’  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.  MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 
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3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 
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714R.SASHA Z ALAMO OK/RA?  772ItS7J_E77 

TÆRSA3WZ7ULAJOON1 402111) °KUM 

AltalÆnos rendelkezØsek  

Alulicatt F� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezeld VÆllalat  /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, termØszetben 

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

tLlajdon4t kØpez�  ingatlan kezel� je, a mddositott  )2/1969. Korn.  sz. 

rencelet  2.5. /2/  tekezdØse alapjÆn a fent katiiiirt ingatlant  2Z  1977.Øvl 

IL.  tvr rendelkezesei szerint  4s  a mellØkelt alaprajznak megfelel� en 

tÆrsasnätzÆ 

alakitje. 

A Magyar  411am a tÆrsashÆzoan lØvØ Øs a tulajdonÆt kØpezd lakäsokat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen alapitd okirat rendelkezØseinek 

regfelel� en - termØszetben megosztva, a telek Øs a közös tulajdonban 

meradd Øpiiletteszek mozes hasznÆlatÆnak jogÆval egyi.itt - a vev�  szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

4.1 

közes tulwainn  

A  lakÆsok Øs a nem  lakes  cØljÆra szolgÆld nelytegek elndenkori tulaj-

donesaLnak osztatlan kdzus tulajdcnÆba kerülnek az alaprejzon feltünte-

tett következ �  ØpiiletrØszek  es  berendezØsek: 

I. Telek  912 m2 

13.  oldal 



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

II. Embletszerkezeteki alapok, fófalak. förldnek, lakäselvÆlasztó vÆlasz - 
felak, ralamint a ftzdemek PangeiÆtlö Øs h� szigetel�  anyaga. 
Küls �  homlokzatok, valamint a közössØgi melyisØgek fal  d5  Padlóburkelatal.  
auk  berendezØsi Øs felszerelØst tÆrgyal. 

III. Tetöszerkezet: lapostetó lÆgyfedessel. 

IV. KØmØnyek, MdmØnyszegillyek, szellØzØk, viLlÆmvi1grn, közössØgi antennÆk. 

V.Az összes vizelleni szigetelØs. 

VI. Az Øpületen lØv�  csapadØkcsatornÆk, valamint  42  41142v924iik a telek hatÆrig. 
Szennyvzzcsaterna alap Øs ejtövezetØkek a külön tulajdoni IlletösØgü 
helyisØgekbe  torten(’  ledgazØsoktól a beleknatÆrig. 

VII. VizvezetØknälözat a vizaØr� t� l a külön tulajdoni Illet� sØg�  helyisØgekre 
törtØn�  leÆgazÆsökzg. 

VIII. Elektromos vezetdkek a f � elosztótól a külön tulajdont IlletösØgü helyisØge’ 
fogyasztismed ördjÆig. valamint a közössØgi helyisØgek vezettikhdlózata Øs 
szerelvØnyei. 

/x.  Gdzvezetekek az utcai  elated  a külön tulajdoni illetØsØgü helyiedflek 
fogyasztasedró órÆjalg. 

X. A  teljes fütØst rendszer. 

XI. Közös  TV arias  vØteli hÆlózat vezetØkei, berendezØset 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejÆrati El� tØr /fszt./ 

XIV.tdocsöhÆz /fszt./ 

XV.Közleked � /fszt./ 

XVI.SzemØttÆroló /fszt./ 

XVII. Közleked � /fszt./ 

XVIII. lØpcsöhÆz 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,  PrÆter utca  60. 17. ern. 198.  Hrsz:  35728/18/A/198 

XXII. Hüszernely 

XXIII. Tenettelvond 

XXIV. Szivattyükft 

XXV.LØpcsaljdrat 

18 x 0,5 9,00 me, 

5,004112 

7,20 n2 

6,00 m2 

XxVI. El� tØr 

 

8,20 m2 

XXVII.KerakpÆrtÆrold 

 

13,20 m2 

XXVIII.Käbelfej helyisØg 

 

18,00 142 

XXIX.Gendnaki iroda 

 

4,75 m2 

XXX.Gondnok, raktØr 

 

8,20 m2 

XXXI.RaktÆr 

 

8,80 m2 

XXXII.Vixdra helyisØg 

 

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.Közleked �  16 x 6? 992,00 m? 

XL.Folyos�  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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xLIX. lØpcsdher 50,00 m2 

L. Rektär 2,20 m2 

LI. közleked � 6,00 m2 

111.  Kozlekedó 6,00 m2 

LAIL TÆgulÆsi tartÆly 5,40 m2 

Hdróhely 2,25 m2 

TV-antenna 8,80 00 

LV1. LØocsöfeljÆró 1,50 m2 

LVII. Sdpterem 41,50 m2 

LV1II. Felvond gØphÆz 3,00 02 

L1X. Felvonó gØphÆz 9,50 m2 

LX.  1. em. 2/a.  SzolgÆlati lakØs 

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

rürdósznoa  3,40 m2, WC 0,88 92,  El� szoba  5,18 m2, 

ØtjÆró  4.40 on. Loggia 7.50 412  / 

Szolg.lakÆs:összosen: 51,62 m2 

A words  tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz:  ’Mazer  - tizezredrØsz 

eszmei hänyedból  All. 

B./ 

Küldn tulajgan  

A  tulajdonostirsek kjldn tulajdonÆba kerülnek - mint tÆrsashÆztulajdoni 

:11etósØgük alkotó rØszei - a II/A. pontban felsorolt,.közes tulajdonban 

maradd vagyonrØszek  luau’s  hasznÆlatinak jogdval együtt - termØszetben 

megosztva az egyes dpitmdnyrØszek lartozdkaikkal, felszerelØsekkel ds 

berenderiseikkel együtt, a következdk szerint: 

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

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

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

non lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg fuzlet/, valamint a közössØgben maradó  

16.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Pee  utca  60.17. em. 198. Hrsz: 35728/28/A/198 

195./ 2470/195.  sz. tersashÆzi k4len1apon  35.725/18/W195.  hrsz. alatti, a 
tervrajzon  195. sternal  jelölt, földszinti,  2 trod», 2  folyosó,  3 4,  zu-
hanyozó helyisØgekoól Ælló  52,0 m2  területä nem lakÆs cØljÆra szolgÆlói 
helyisØg, valamint a közessØgoen maradó telektól, erntednyrØszekból, tel-

 

szecelöselc � l Øs terendezØsi lazgyakból  60/0.000.- 823Z:  tletvan -  Liz-
ezredrØsz eszmei tulajdoni hanyaddel. 

196./ 2470/196.  sz. tÆrsashel különlapon 35.728/18/A/196.htsz. alatti, e terv-
cajun  L96.sz.ialal Jelölt, XVII.  em.  azÆritószinti/ egy IrodanelyisØgbil 
alto 11,70 m2  terület �  nem lakÆs cØljara szolgÆló helyisØg, valamint a 
közössØgben meradó telekból, eitmØnyrØszektól� felszereläsektól  es 
teremeezØsi tergyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizezredrØsz eszmei 
tulajdoni hanyaddel. 

197./ 2470/197.  sz. tÆrsashÆzi kölönieikön  35.128/i8/4/191.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon  197. salmi  )elöLt, XVII.  em.  /szÆritószintl/ egy izodahelyisØgtöl 
4110 11,70 m2  terület �  nee lake  cØljÆra szolgÆló helyisØg, valamint a 
közössOgben  »arse  telek-D� l, eitmØnyrØszektel, felszerelØsekb� l Øs 
berendezØsi tÆrgyaktól  13/10.000.- 4113Z:  tizenhÆrom - tizezredrØsz  unmet 
tulajdoni tainyadoal. 

198./ 2470/198.  sz. tÆrsashÆzi különlapon  35.728/18/4/198.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon 198. .szÆmmal jelölt, XVII.  em.  /szÆritÆszinti/ egy irocanelvls4081 
and 11,70 m2  területa nem lakÆs cØljÆra szolgÆló telyisØg, valamint a 
közössØgben maradó telekból, eitmØnyrØszektól, felszereläsektól Øs 
berendezØst tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: lizenhÆrom - tizezted -est eszmei 
tulajeoni heyaódal. 

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

rajzon  199.  szÆmnal jelölt, XVII.  em.  /szØritószinti/ egy trodehelytsØgból 
end 11,70 m2  torületG nem lakÆs cents  szolgÆló helyisØg, valamint a 
közössØgben maradd telekból, ØpitmØnyrØszektól, felszereldsekból Øs 
berendezØs1 tärgyakedl  13/10.000.-  azaz: lizerhÆrom - tizezreetsz eszmei 
tulajdoni hänyadaal. 

17.4dal 
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ALAPRAJZ 
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Prater  utca  60 

03.  homlokzat 

05. lift 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENT`CIÓ  

01.  tØrkØp 

02.  utcakØp 



06.  feljÆró a  17.  emeletre 

10.  közleked �  

08.  közleked �  09.  közleked �  

a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 198.  Hrsz:  35728/18/A/198 
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16.  �strangfalazatban  16/45  f� tØscs� 17.  öntöttvas radiÆtor 

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

12.  tapØtÆzott falazat 13.  f� tØscs�  lØgtelenít�  szeleppel 

14.  levÆlt tapØta 15.  repedØs/beÆzÆs a mennyezeten 

21.  oldal 





KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

365.679 Ft/m2 
4.390.000 Ft 
3.510.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

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

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

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

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

  

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 

*AktualizÆlÆs: 

6  hónap 

- 40 OE7_0 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: SOOEA 

 

S25.4 4 

 

Ft/m’ 

Ft 

Ft 

 

, SS° , ocg  

S75 , coo, �  

 

   

     

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

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
- 

BÆrtfai Laszlo 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 1-1-1085 Budapest 
József  Mirth 69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecsiesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyílv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JGK-470 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

szÆm alatti 

35728/18/A/199 hrsz-œ 
Iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I  megülzható  I  trtekmer0 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-470 

Kerületen belüli elhelyezkedØse Losonci negyed 

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

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/199 

Ingatlan megnevezØse : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma : - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  12  mz 

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

TÆrsashÆz telek területe :  918  mz 

Eszmei hÆnyad :  13 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot feltIjitandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapœ módszer  

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

forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 
melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 260 000 Ft 

azaz Kett� szÆzhatvanezer- Ft. 
likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 3 510 000 Ft 

azaz HÆrommilli6-ötszÆztízezer- Ft. 

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

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

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

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

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

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest 2020.  februÆr 7. 

202B FEBR 1 1. 1 , 
I , 

Lakatos Ferenc 

Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 

    

     



INGAILAUFC:RGALMOE, SZAKÉP.iö’. V.41 II�CY 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbízÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-61.),  mint 

Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 
MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtekØt. 
Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet el� irÆsal. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� l vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk, 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3. INGATLAN-NYILVANTART`S SZERINTI `LLAPOT BEM UTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

MU:  

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 12,0 m2 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/199 

Ingatlan megnevezØse iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa; nincs hasznosítva 

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

helyisØgek. 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

lit  rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok Øs tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappa E  hatóak.  

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4,1,  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

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

a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizetos.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 
rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 
At ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

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

TörneeiizlekedØsi eszközök:  

    

Villamos 

 

D Autóbusz EJ Troilbusz 

  

   

Metro/Rildalati Vasœt 

oldai 

Ti 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

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

Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely? szemØlylifttel S  1  teherlifttel ellÆtott. A  szernØlylift a 

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

folyosóból nyíló helyisØgek Øs önÆlló albetØtek lÆthatok. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A/199  sz. albetØt 

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

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

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

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

üvegezØssel ellÆtott, hÆtechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

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

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

tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m � szaki Ællapota feiœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØntfirodakØrt oh5 Øn 

hasznosítható. 

Épület: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 
Mane  ki Ællapot 

Epület szintbeii kialakítÆsa: földszint -e  17  emelet 

Alapozeis, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ErtØkelt he! isØ o  ort: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: sz� nyegpadló felœjítandó 

Vizes helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjítandó 

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

Melegviz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØröórÆk: nincs 

 

FelœjítÆs Øve: n-a. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki ÆllapotaösszessØgØben: felœjítandó 

4. oida! 
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4.3.  Fpületdiagnosztlka  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre Ælló adatok (az Øpület ØpítØs Ideje, m� szaki tervek 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszinen m� szaki szemlØt tartottunk Øs a latható tüneteket 
digitÆlisan rögzítettük,  es  annak lehetsØges okait leirtuk, Illetve a  tali*  vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük 

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

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

lÆthatók. 

AlbetØt: 

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

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

BØrldi megjegyzØs: 

Az Ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. HelyisØgkimutatis 

HelyisØgek Padozat Falazat Netto Korrekció Hasznos 
Iroda szönyegpadló tapØtÆzott 12,00  m’ 100% 12.00  m’ 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00  m’ 
összesen.  

  

12,00  m’ 

 

12,00  m’ 
Összesen, kerekítve: 

  

12 nil 

 

12  m,  

MegjegyzØs: 

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

5. o!da: 
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5. ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben  es  a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� irtaknak 
megfelel� en kØszülnek. 

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

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci  Stet<  alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt fs csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmitÆson 

alaputó) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

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

realizÆlt ügylet szerinti Ær/ kínÆlati Ær 

’ØrtØkesítØsi id� pont 

elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

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

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2. A  jöv � beni bevØtelek  Os  kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozame-ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzah+h el yi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  nØv) 
5.4  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 

6- A  legMagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6.oldal 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontärgy ØrtØkØt at  ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjraelöidlitÆsl 
költsØge alapjÆn adja meg.  AZ  tgraeldÆllitÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni  at  id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, at 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti  avoids  ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtekØt. ÉpitØs alatt lØv�  lØtesitmØnynØl, kÆrosodott letesitmØnynØl, takart m� tÆrgynil, 
biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesitmØny különleges 
rendeltetØse miatt)  rah  módszer nem  all  rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont Ingatlanok 
vonatkozÆsaban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva  at  avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel  as  funkcióval bíró 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen És jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel is ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjraeldÆllitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØsziten mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az Id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme; 
a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionilis avulÆs es 
c.) környezeti avulÆs. Az avulÆst elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak.  

ad A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 
arÆnyÆt at  összØrtØkhez viszonyitva.  A  fizikai avulÆsi szÆmitÆsoknØl a felØpitmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni; 
- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40.70  Øv, 
-  naiad  hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Év, 
- Ipari  es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  ev. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat Jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie ken 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen IdelØgiteni. 
c.)A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ältalanos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avuläs mØrtØkØt a harom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa: 

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  m’ 

Eszmei hÆnyad: 13 

AlbetØtre jutó telek terület: 1,19  ma 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  ft/rnz 

thszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei  drake: 260 000 Ft 

Moo 

, KettöszÆzhatvanezer- Ft. 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1. Pied  összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

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

ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

megnevezØse: iroda üzlelhelyIsØg iizlett’elyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyiseg 

alapterület  (m2): 12 27 23 33 48 22 

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

klnÆlati Ær/ adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900 ODD 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 009 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 7% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 

 

-5% -5% -5% 

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

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

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

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

haszno thatósÆg -10% -10% -10% -10% -10% 

galØria/galØriazhatÆsÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

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

Fajlagos  it ’agar: 365 679  Ft/ni 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 4 388 148 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekrtve: 4 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vises  helyisØggel rendelkez� , rØszben 

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

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

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlarcrom/28428479 

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

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

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

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

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

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

 

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

4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft 

8  oldal 



INGArtANFQRGALAAISZAKÉRTÖ!OEVeLEMÉNY 

5.2.2.  HozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

össehasoniító 

adat  2, 

ósszehasonlitÆ 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedese: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
VIII. ker., 

Baross utca 
ern Øke 

VIII, ker., 

József körØrt  22. 

V:11.  ker., 
Blaha Lujza  ter 

ingatlan megnevezØse: iroda ilalethelviag ihiethelOsØg üzletheyste 

hasznosítható terület  (m 7): 12 38 35 49 

kínÆlati díj  f  szeri. bØrleti díj /ho  : 135 000 1.50 000 150 000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 2% 4% 

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

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

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 5% 

Összes korrekciÆ: -27% -23% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 321  Ft/m2/M5 2 982  Ft/m2/h6 2 857  Ft/m2/h6 

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

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1,  adat: 

2.  adat: 

3,  adat: 

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

üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben gal&iÆzoutcafrontitt, bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

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

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  Øves bevØtel: 

 

332 928 Ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjitÆsi alap: 5% 

 

16 646 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

6 659 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

16 646 Ft 

KöltsØgek ze n: 

 

3995.1 Ft 

  

EredmØny: 

 

Eves  üzemi eredmØny: 

  

292 977 ft 

T� kØsítØsi rÆta zÆ ’ Æs 6,  old.): 7,0% 

  

T� kØsitett ØrtØk, kerekftve: 

 

0 190 000 Ft 

Ing hozamszÆmitÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

4 190 OM Ft 

azaz NØgymillió-egyszÆzkilencvenezer- Ft  . 

Oldal 



G. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

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

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

[541 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

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

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœmódszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  4 190000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett ØrtØke: 4 390 000 Ft 

iNG ANF °RCMP AKETzról vÉLM qy 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

4 390 000 Ft 

azaz, NØgymillió-hÆromszÆzkdencvenezer- Ft’ 

7.  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

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

ØrtØkelØsre; 

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

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

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

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

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

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

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

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

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

felel� ssØget; 

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

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

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

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

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

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs eseten szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

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

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt’  azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 
Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

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

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek’ 

1.0.  oldal 



INGATLANFORGAtMi szAilarói vtLemENy 

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 4 390 000 Ft 

azaz NØgymillió-hÆromszÆzkilencvenezer- Ft. 

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

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

Budapest, 2020  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK  

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRTÉSI FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapito okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 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,  PrÆter utca  60. 17. em. 199.  Hm:  35728/18W199 

J˜RSASH`Z ALIPhÓ OKMAT (RÉSZLET) 

T4R5A5MA2ILLAJ0ONI  ALARM)  OKIRAT 

1. 

Altaldnos rendelkezØsek 

alulicatt F� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezel�  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  tertilet� , termØszetben 

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

tulajdonÆt kØpez�  ingatlan kezel� je, a mddositOtt  32/1969.  Kan. sz. 

rencelet  23. /2/  bekezdØse alapjÆn a fent kØrülirt ingatlant az 1977.Øvi 

II. tvr rendelkezØsei szerint is a mellØkelt alaprajznak megfelel� en 

tÆrsasnizzÆ 

a.akitja. 

A Magyar Allan  a tÆrsashÆzban lØv�  Øs a tulajdonÆt kØpez�  lakÆsokat 

valamint egyØb telyisØgeket a jelen elepitØ okirat rendelkezØseinek 

megfelel� en - termØsretoen megosztva. a telek Øs a közös tulajdOnban 

maradd ØpületrØszek kOZÖS hasznÆlatanak jogÆval együtt - a V4Ve szemelyi 

tulajdonÆba adja. 

1I. 

A./ 

Korb,  tulajdon  

A  lakÆsok Øs a nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helysØgek mindenkcri tulaj-

donosainak osztatlan kozos tulajdonÆba kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett kÆvetkez�  ØpületrØszek Øs berendezØsek: 

I. Telek  918 m2 

13.  oldal 



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

II. Ésületszerkezetek: alapok. föfalak, födØnek, lakÆselvÆlasztó valasz - 

falak, valamint a fodØmek hanggÆtld Øs nöszigeteld anyaga. 

Külsó homlokzatok, valamint a közössØgi helyisØgek fal Øs padlóburkolatai, 

azok berendezØsi Øs telszereldsi tÆrgyai. 

III. Tel� szerkezet: lapostetö lÆgyfedØssel. 

IV. KØmØnyek, KØmØnyszegØlyek, szellözök, villevØdelem, közössØgi antennÆk. 

V. Az összes vizelleni szigetelØs. 

VI.A2  Øpületen lØv�  csapadØkcsatormik, valamint az alapvezetØk a telek hatÆrig. 

Szennyvizcsatorne alap  es  ejtövezetØkek a külön tulajdoni illet � sØg�  

helyisØgekbe törtØnd leÆgazÆsoktól a telekhatÆrig. 

VII. VizvezetØkhälózat a vilmØtet81 a külön tulajdont illeb5sØgü helyisØgekbe 

törtØn�  leÆgazØsokig. 

VIM  Elektromas vezetØkek a f �elosztótól a külön tulajdoni illetØsØgü helyisØgek 

fogyasztÆsmØr�  drÆjÆig, valamint a közössegi helyisØgek vezetØknÆlózata Æs 

szerelvØnyei. 

IX.  GÆzvezetØkek az utcai elzÆrótól a külön tulajdoni illettisØgO helyistigek 

fogyasztÆstó dredig. 

X. A  teljes  finest  rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vØteli hÆlózat vezetØkei, berendezØsei 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. bejÆrati El� tØr /fut./  

XIV. LØpcsönÆz /rszt./ 

XV. Közleked �  

XVI. SzerØttÆroló /fszt./ 

XVII. Közlekedd /fszt./ 

XVIII. LØpcs� hÆz 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 

14.  oldal 



XXVI/. KetnIkpÆrtÆroId 

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.LØpcueijärat 

XXX/, RaktÆt 

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.  cdpcs� haz 50,00 m2 

L. RoktÆr 2,20 m2 

LI. Kozlekedd 6,00 02 

L11.  Kozieked8 6,00 m2 

TÆgulÆsi tartÆly 5,40 m2 

L1V. MØröhelY 2,25 m2 

LV.  79-antenna 8,80 m0 

LØreca� feljärd 1,50 12 

LVII. GØpterem 41,50 4,2 

LVIII. Felvonó gilphgz 3,00 412 

LIx. Felvond gØphÆz 9,50 m2 

LX.  I.  sm.  2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

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

Fürd � szoba  3,40  ra,  WC 0,88 142,  El� szoba  5,18 m2, 
guard  4,tkr, mO,  Loggia 7,5o m2  / 

Szolg.lakis: � sszesen: 51,62 02 

A ’was  tulajdon  10.000/10.000.- AM: Ureter  - tizezredrØoz 

eszmei hänyadbol  411. 

1 1 . 

8./ 

tulaldn1  

tulajdonostirsak kaldn tulajdoniba kerülnek - mint tarsashÆztulajdoni 

illet � sØgük alkotó rØszei - a II/A.  wittier’  felsoroltr ichzds tulajdonban 

maradó vagyenrØszek kozdo hasznÆlatÆnak jogóval együtt - termØszetben 

megosztva az egyes ØpitMdnyaSyek tartozekaikkal, felszerelØseikkel Øs 

berendezØselkkel együtt, a következ � k szerint: 

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

konyha, kozleked� ,  elder  ØS folyosó helyisØgekb� l  4110 120,36 n2  terdletó 

nem InkÆs cØljÆra szolg1ó helyisØg /uzlet/, valamint a kózbssØgben  mated* 

1.6. aldel 



MELUKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter 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 helyisØgekel illd  52,0 m2  terület0 nem lakÆs *ajar*  SzolgÆló .. 
helyteg, valamint a MozessØgmen 03cm:id telekedl, feltrenyrdszekb81, tel-

 

szecelósektót Øs bererdezØsi tÆrgyakból  60/10.000.- 4282:  etven -  tit-
ezredrØsz eszmei taajdoni hÆnyaddal. 

196./ 2470/196.  sz. tÆrsashazi küldniapon 35.728/197a/196.hrsz.  CAM,  a terv-
rajzon 196.szÆnsal jelbit, XVII.  em.  /sziritószinti/ egy imeane1yisØgb41 
alto 11,70 m2  terület �  nem lakÆs cØljÆra szolgÆld helyisØg. valamint e 
közössØgben  maraud  telekel, doitmØnyzØszektól, felszereläsektel Øs 
berencezest tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizezzedresz eszmei 
tulajdoni nÆnyaddal. 

197./ 2670/197.  sz. tØrsastezi Kilöni .aeoh  35.728/18/a/197.  hrsz. alatti, a terv-
rum  197.  szÆmmal jelelt, XVII.  em.  /szÆrItósztnti/ egy irodahelyisØgb� l 
illó  11,70 m2  terdletil mem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg. valamint a 
közössØgben maradó telekel, doitmØnyrØszekbdt, felszerelØsekból Øs 
berereezØsi tÆrgyekból  13/10.000.- 8232:  tizenhÆrom - tizezredrØsz eszmet 
tulajeent hÆnyadcal. 

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

5116 11,70 m2  tee:data nem lakta cØljOra szolgÆló helyisØg, valamint a 
közössØgben maradd telekból, eitmØnyrØszekból, felszerelØsekbdi Øs 
berendezØst tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz; tizenhÆrom - tizezredrØsz eszmei 
tula hÆnyaddal. 

199./ 2470/199.  sz. tirealeizi kideagaplld  35.720/18/6/199.  hrsz. alatti, a terv-
rajzon  199.  szÆmaal jelölt, XVII.  em.  /szÆritószinti/ egy irodehelyisØget 
Ælld 11,70 m2  terület0 nem lakÆs cØ12Ar3 szolgÆló helyisØg. valamint a 
közössÆgben maradd telekból, ØpitmamyrØszdtbdl, felszerelØsekból Øs 
bererdezØsi tÆrgyakból  13/10.000.-  azaz: TizenhÆrom - tizezredrØsz eszmei 

tulajOcril hÆnyaddal. 

17.  oldal 

9.3 



BelmagassÆg 

,  2,47m 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter 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-1,070DOKUMENT˜CIÓ 

ICI 

1,Sizi itr5 

t rater utca  60 

s.ft 

01.  tØrkØp 



07.  közleked �  

09.  közleked �  

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

06.  feljÆró a  17.  emeletre 

08.  közleked �  

11.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

20.  oldal 



16.  �strang" falazatban lØv�  vízcs� 17.  öntöttvas radiÆtor 

21,  oldal 

13.  bels�  tØr 

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





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

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

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

334V MS J Ft/m2 

2 cOE.) ko. 009 � Ft 

00E3 coS Ft 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl � : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 372.094 Rim’ 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 2.230.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 1.780.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.07 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

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

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*Aktualizähis: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

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

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 

L - 
13Ærtfai LÆszló 

IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  
JGK  Zn. 

9g 





H-1085 Budapest 

József körœt  69. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecsiesek.com 

F� vÆrosi BírósÆg 

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

Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 

IktatószÆm: JGK-471 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

szÆm alatti 

35728/18/A/201 hrsz-œ 
raktÆr ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I  megblzhato Iürtekmero 

9 



INGATLANFORGALMl SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

Bels�  m� szaki Ællapot 

Megközelíthet � sØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere  

: JGK-471 

: Losonci negyed 

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

:  35728/18/4/201 

raktÆr 

: nincs hasznosítva 

: 

- 

ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

:  6m3 

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

:  918r& 

:  7 /  10000 

felœjítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

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

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

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

forgalmi Ørteke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettöminió-kettöszÆzharmincezer-  Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 140 000 Ft 
azaz EgyszÆznegyvenezer- Ft. 

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

azaz Egymillió-hØtszÆznyolcvanezer- Ft. 

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

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

szÆmítandó. 

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

likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk me& 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020!  februÆr 7. 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

207D fEBR ’I 1. 

2.  oldal 



Tamelektalekedisi aszközók �  

121  Trolibusz Metro/Frildalatb vasœt Autóbusz  

B.  oldal 

404 

INGATLANFORGALMI SZAKERTÖI VÉLEMghlY  

1.  MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

Megrendel� , Ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszitØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TersasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített Ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 
Az ØrtØkelØs cilia:  ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesitØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2.  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgalt, környezetØt is 
mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszitettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertói vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØvok: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I.rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0 m2 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/201 

Ingatlan megnevezØse: raktÆr 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa: nincs hasznosítva 

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

helyisØgek. 

II.rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

HI.  rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, at  IllØs utca is a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 
rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lathatók. 
Az ingatlan InfrastrukturÆlis ellÆtottsaga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellatÆst biztosító üzletek, 
egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50 
300  mØterre elØrhet� ek. 



INGATLANFORGAt Ml staler* VÉLEMAvY 

4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

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

Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint  .1. 17  emelet, mely  2  szemØlylifttel is  1  teherlifttel ellÆtott. A  szemilylift a 

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

folyosóból nylló helyisØgek  es  önÆlló albetØtek lÆthatok. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  357213/18/A/201  sz. albetØt 

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

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

kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyiliszÆró egyszeri) fa tokszerkezet�  ajtó, amely a 

közös folyosóról nyílik, Øs valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØttöl. Az ablak fØmszerkezet�  Øs sit  üvegezØssel 

ellÆtott, hÆtechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

  

   

Az ingatlan jelenlegi kialakítÆsa is helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellØklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

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

hasznosítható. 

Épü let: 
Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 

M� szaki Ælla pot 
Épület szintbeli kialakitÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: savalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostetö, kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: raktÆr 

Bels�  terek felülete: festett felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: cementlap felubtando 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: mints 

 

Vizes  helyisØgiek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrólc fØm szerkezet felœjitandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyilÆszÆrók: fa szerkezet felœjítandó 

FütØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegvíz biztositÆsa: nincs 

 

Meglev�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØröórÆk: nincs 

 

FelœjítÆs eye: n.a. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: fekijitand6 

MegjegyzØs: 

AQ 

 



4.3.  Épületdiagnosztika  

INGATLANFORGALMI SZAKIRTÓI vtiEmeir 

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse  a  rendelkezØsre  alto  adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szakl tervek, 
tervdokumentaciold egenikzesØvel  kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk  eis  a  lÆtható tüneteket 
digitÆlisan rögzitetttik,  es  annak lehetsØges okait leirtuk, illetve  a  lakok vØlemØnyØt (ha volt)  kikØrtük. 

HÆz: 

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

AlbetØt: 

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

miatt alakult  Id,  valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek is lÆthatók, melyek az anyagtani 

összetØteli okokból keletkezhettek. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

iroda cementlap festett 6,00 ml 100% 6,00  m’ 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00  m’ 

Összesen.  

  

6,00 m2 

 

6,00  ni’ 

Összesen, kerekítve: 

  

6  rre 

 

6  m’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre  elk)  m� szaki tervrajz adatalt hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszinen mØrØsekkel ellenöriztünk.  

5.  oldal 

hOS 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5,1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

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

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

alapuló) ØrtØkelØsek köze sorolhatóak.  

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

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

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati är  

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

felmerülö kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1,  Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 
4. A  tökØsitØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)inelyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

.---; lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019. IV.  nØv) 
S.  A  pÆnzfolyamok jelenØrtØknek meshatÆrozÆsa 

6. A  legmagasabb jelenØrtek kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6. oldai 
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KöltsØgalap ) szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elvü ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulalt œjraeltiallitäsi 
költsØge alapjÆn adja meg. Az teraelliÆllitÆsi ØrtØkböl azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØket, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkit. ÉpítØs  Matt  lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesitmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 
biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kinÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb’  mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell felezödnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 
környezetØben el�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pötlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat HirgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel is funkcióval  biro 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel  es  Øpitmenyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek. ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a  brutto 
œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælld, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es  a Hunginvest 
MØrnöki Iroda Kft.  eat  kladott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet (ÉK5)  2018. id  egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom fiS eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 
c.)környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe ken venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt is a szerkezetek 
arÆnyÆt a összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizika’ avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralev�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 
- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 

vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70 to, 
- csalÆd’ hÆz jelleg�  Øpületek  50-80 6v, 
- ipari is mez� gazdasÆgi Øpületek  20-S0  Øv. 
b.)A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan. korszereltlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lätesítmØny kØptelen 
C.)  A  környezeti avulÆs az ingatlanon kivüli körülmØnyek  mien  Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriaban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Terek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918 m1 

Eszmei hÆnyad: 7 

AlbetØtre Jutó telek terület; 0.64  re 
Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220000  Ft/ma 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 140 000 Ft 

 

 

� 100  

, EgyszÆznegyvenezer- Ft . 
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5.2,  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖH adat ]. ÓH adat?. ÖH adat  3. ÓH adat  4, ÖN adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

megnevezØse: raktÆr ÚrietilelyisØg üzlethelyisØg � zlerhrlyisØg üdethelybeg üzlethelyisØg 

alapterület  (m2 ): 6 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnytadÆsvØtel T K K K K K 

kínÆlati Ær/ adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900 000 14500000 18 400 000 22800 000 13 990000 

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

kinÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2 ): 489 074 598 913 529 697 951 250 604 114 

KORREKOÖK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

ker leten belüli elhelyezkedØs 0% 0% -5% -5% -5% 

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

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

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

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

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

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

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

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

Fallagos  ÆtlagÆr: 372 094  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 2 230 000 Ft 

összehasonlító adatok leírÆsa: 

f 

1.adat: 

2. adat 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

fiilagdoinanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� ’  rØszben 

Ætlagos/ felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan.c0m/28499870 

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

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatian.com/28428479 

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

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

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

Ætlagos Ællapotœ üzlet felszerelØsek nØlkül, ingatlan,com/30549889 

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

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kere e) 

2 230 000 Ft 

azaz Kettörnillió-kettöszÆzharmincezer-  Ft. 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 
adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 
em. 201. Baross utca 

VIII.
Blaha 

k VIII.ker., er., 
16z.sef koriit  22. 

VIII. ker., 
Lujza  ter 

környØke 

Ingatlan megnevezØse: raktÆr üzlethelyisØg idiethelyisag üzlethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 6 38 35 49 

kínÆlati di)  / szerz. bØrleti díj (Ft/hó:  135 000 150 000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs Id (Øv, hó):  2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5% -5% 
Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 5% 
Összes korrekció:  -27% -22% 4% 
KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 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 leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 
üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzo utcafronti bejÆratos 
üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 
utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszómitÆs 

 

BevØtelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek : 2 740  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  Øves bevØtel: I 167 688 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

8 384 Ft 
IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

3 354 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

8 384 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

20 123 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

147 565 Ft 

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

  

T� kØsített ØrtØk, kerekltve: 

 

2 110 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

2 110 000 Ft 

azaz Kettömillió-egyszÆztízezer-  Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtekben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 
Øs az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az  alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

Pq 

Still/0ton ØrtØk 

[Ft) 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  2 230 000 Ft we% 2 230 000 Ft 

Ingatlan Ørteke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan Ørteke hozamalapœ módszerrel:  2 110 000 Ft 0% 

 

Ort 

Az  ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

2 230 000 Ft 

azaz, Kett� millió-kett � szÆzharmincezer- Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

at  ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

at  Ætadott íratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogclm, vagyonjogok 

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

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

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi Øs jöv � beni hasznosítÆsÆval 
összefüggØsben a helyi Øs orszÆgos hatósÆgoktól Øs egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

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

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

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.; rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 
anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 
felel� ssØget; 

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

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban  at  ingatlan hasznÆlatÆval 
közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

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

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

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs eseten szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

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

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

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

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

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAK TÓ VÉtEMÉNY  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

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

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

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 2 230 000 Ft 

azaz Kett� millió-keteszÆzharmincezer- Ft’ 

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

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

Budapest, 2020.  februÆr 

TARTALOMJEGYZÉK  

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY1TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5. ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8,  ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alaprtó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek D
E

ID
IZ

E
I

S
C

E
1
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 201.  Hrsz:  35728/18/A/201 

»WA Snit Z A !ANT()  OKIRAT  atiOESZLED 

TaA345H42114.4j0Cti aLSPIM OXISAT 

AltalÆnos rendelkezØsek 

Ælulirott P� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezelö VÆllalat  /Budapest, 1804, 

Berm u. 65-67.  sz./ mint a  Budapest, viii.  ker.  2470  sz. tulajdoni 

Lapon  35.728/18 First.  alatt felvett,  918 m2  tertilet� , termØszetben 

Budapest,  VIII. ker.  Pater u. 60.  szÆn, a  Magyar  Allam kizÆrólagos 

tulajdondt kØpez�  Ingatlan kezel� je, a módositott  32/1969.  Kora. sz. 

tencelet  2.%. /2/  bekezdØse alapÆn a fent kerülirt ingatlant az 1977.dvi 

11.  tvr rengelkezØsei szerint ds a mellØkelt alaprajznak megfelelöen 

tÆrsasnezza 

alakitja. 

A Magyar Allan  a tÆrsashÆzban lØv�  Øs a tulajdonÆt kØpez�  lakÆsokat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen alapitó okirat rendelkezØseinek 

megfelel� en � termØszetoen megosztva, a telek.ds a közös tulajdonban 

mAtadó ØpületrØszek Kozds hasZnÆlatÆnak jogaval egyutt - a vev3 szemØlyi 

tblajdondba adja. 

LI. 

A./ 

Kaztz tula3001 

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

donosainak osztatlan kdzos tulajdonÆba kerilnek az alaprajzon feltünte-

tett következ �  pületrØszek ds berendezØsek: 

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, lakÆselvÆlasztó vÆlasz - 

falak, valamint a fodenew hanggÆtló  es  nöszigeteld anyaga. 
Küls �  homlokzatok, valamint a közössØgi helyisØgek fal Øs padlóburkolatai, 
azok berendezesi Øs felszerelØsi tärgyal. 

III. Tet� szerkezet: lapostet6 ligyfedØssel. 

IV. KØmØnyek. kömØnyszegØlyek, szell� z� k, villØmvØdelem, közössØgi antennØk. 

V. 112  összes vizelleni szigetelØs. 

vI. Az Øpületen lØv�  csapadØkcsatornÆk. valamint az alapvezetek a telek hatÆrig. 
Szemyvizcsatoma alap Øs ejtövezetØkek a külön tulajdoni illetØsØgü 
helyisØgekbe törtØnd leÆgazÆsoktól a teleknatÆrig. 

VII. VizvezetØkhØlózat a vizmØrötöl a kulön tulajdoni tllet� sØgu helyisØgekbe 
törtØnd leigazØsokig. 

VIII. Elektromos vezetØkek a f� elosztótól a Milön tulajdoni Wet:Motu helyisØgek 
togyasztilsmØrd órÆjÆig. valamint a közössØgi helyisØgek vezetØkhÆlózata Øs 
szerelvØnyei. 

IX. GÆzvezetØkek az utcai elzÆrótól a külön tulajdoni illetdsØgü helylsØgek 
fogyasztÆst�  órÆjØig. 

X.A  teljes  Altai  rendszer. 

XI. Közös  TV  adÆs vØteli hÆlózat venetØkei, berendezØsei 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejÆratl El� tØr /fszt./ 

XIV.LØorsöhaz /text./ 

XV.Közlekedd /fszt./ 

XVI.SzemØttÆroló /fszt./ 

XVII.Közleked � /fszt./ 

XVIII.LØpcsöhØz 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. SztvattylihÆa 

XXV. LØpcsökijärat 

XXVI. ElÆtÆr 

XXVII. KeräkedrtÆroló 

18 x 0,5 9,09 e 

ma 

7,20 412 

4,03 m2 

8,29 12 

13,20 m2 

XXVIII. Kileelfej helyisØg 

 

-18,00 412 

XXIX. Gcnumuk1 trade 

 

4,75 m2 

XXX. Condnuki raktar 

 

8,20 m2 

XXXI. RaktÆr 

 

8,80 L2 

XXXII. Vizóra h4lyisØg 

 

13,23 e 

XXXIII. folyosó 17 x 245,40 r2 

XXXIV. Ieletonszow 

 

1420 02 

XXXV. 14közpunt 

 

LUX m2 

XxXVI. xtecatÆrolo 

 

3,42 m2 

%XXVII. SzemÆttirold 

 

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 

LØpcsöhÆz 50,00 n2 

L. Raktär 2,20 .2 

LI. Közleked � 6,00 m2 

Lit.  Kozlekedö 6,00 r2 

LIII. TÆgulÆsi tartÆly 5,40 m2 

LIV.Meatball! 2,25 m2 

iv. Pi-antenna 8,80 m0 

� lØpcsófeljäró 1,50 m2 

GØpteren 41,50 m2 

Felvonó gØphÆz 5,00 m2 

� Felvond gØphÆz 9,50 m2 
LX.  I.  em. 2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

/ Szoba  18,00 90,  tØlszoba  12,00,  konyha  7,76 m2, 

Fürd � szoba  3,40 m2, WC 0,88 m2,  Elöszoba  5,18 m2, 

itjÆró  4,40  mO,  Loggia 7,50 .2  / 

Szolg.lakds:összesen: 51,62 02 

KoZOS tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz: TIzezer - tizezredrØsz 

eszmei nÆnyadból  ill. 

11. 

8./  

Kül’ tulaJdon  

tute)donestarsak külön tulajdonÆba kerülnek - mint tätsashÆztulajdonl 

..11etösØgük alkotó  teazel  - a II/A. pontban felsorolt,.közös tulajdonban 

maradó vagyonrØszek kertis tmszmilatinek jogival egytitt - termØszetben 

megosztva az egyes doitmØnyzØszek tartozØkaikkal, lelezerclØseikkel ds 

bcrendezØseikkel együtt, a következ � k 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, el� tØr  as  lolyose helyisogekból Ælló  128,34 .2  terület �  

mom  lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg /üzlet/, valamint a kozbssØgben =add 

1�.  oldal 

Ai« 



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. /szÆritószinti/  mime), 
WC, elder  nelyisØgetedi Ælló  3,6 m2  teritlet0 nem LakÆs cØljÆra 
sz38410 mclylsØg, valamint a kozessØgben same  teleködl,epitmen;-
röszekoØl, telszerelØsekbül ós oorendezØsi tÆrgyakból  3/10.300.-
azaz:  Harem  - tizezreorØsz eszmet talajdcni hÆnyandal. 

; 

eggesca

L

esse

szamitulajdon
w
iactii.  

202.1 2470/202.  sz. tÆrsashÆzi köldnlaport  35.728/18/4/202.  hisz. alatti, 

ea s  
201./ 2470/201.  az. tÆrsashÆzi küldn/apon  35.720/16/4/201.  hrsz. alatti, 

a tervrajzon  201.  sztmmal jelölt, XVII.  an.  /szaiitószinti/ konyhÆ-
tól  4116 6,15 m2  területØ nem  lot  cØljÆra szolgäld helyisØg, vala-
mint a közüssegten maració telekb� l. ØpitsØnyrØszekbóli. telszerelØsek� 
bin es  berendezØst tÆrgyakból  7/10.000:-  :azaz:  Het  - tizezreitØsz 

a tervrajzcn  202. mammal  jelölt, XVII.  em.  /szÆritószinti/ egy . 
irodthelyisØgodl tilld  6,50 m2  terüled nem lakÆs cØljÆra szoltiló 
helyisØg, valamint a közössØgten maracd telakból, eitmenyrØszekca, 

felszerelØsekb� l Øs berendezØsi tÆrgyakból  6/10.000.-  azaz; Nycic 
tizezredrØsz eszmei tulajocni hÆnyaddal. 

203./ 2670/203.  sz. tärsashÆzi különlapon  35.226/18/4/203.  hrsz. alattt, 

a tervrajzon  203.  szóanel jelölt, zyti.  em.  /szÆritószinti/ egy 
irodanelyisØgekból Ælld 7,80 812  terdletØ nem lakÆs cØljÆra szolgÆld 
helyisØg, valamint a közössØgben  married  telekbØl, ØpitednyrØszes-

 

felszerelØsektel Æs berendezØsi  Unyoked!  9/10.000.-

 

azazt Kilenc - tizezrecrØsz eszmet tulajdoni hÆnyaddal. 

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

ALAPIZAJZ 

18. oldai 



19.  oldal 

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

ii3OERKÉP-FOTÚDOKIIMENT`CIÖ 

01.  tØrkØp 

02.  utcakØp 

04.  környezet  



07.  közleked �  

09.  közleked �  

0.  közleked � 11.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

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

06.  feljÆró a  17.  emeletre 

08.  közleked �  

20. oldel 



14.  cementlap burkolat 

16.  mennyezet 

3,  öntöttvas  radiator 

15.  mennyezet 

17.  elektromos vezetØk 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 201.  Hrsz:  35728/18/A/201 
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Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 
TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

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

KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 372.094 Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 2.230.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 1.780.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.07 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

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

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*Aktualizi 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

   

Ft/m2 

Ft 

Ft 

  

2.O COO, � 

 

  

4 COS, Cocl 

 

    

      

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

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
� � 

Bärtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 

1.2-0 





lt 

CPR-VagyonØrtØkel�  11-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecsiesek.com 
infofi  ertekbecsiesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm: JG  K-472 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

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

szÆm alatti 

35728/18/N202 hrsz-1.1 
Iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I Megblzhatö I ÉrtelsmØro 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMRNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonositó 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

jogatlan címe (tutlap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

’Sedan  megnevezØse 

’Nader%  jelenlegi hasznositÆsa 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

pi Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

4telyisØgc5op0rt redukÆlt alapterülete 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

Bels�  m� szaki Ællapot 

MegközelíthetösØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere  

: JGK-472 

: Losonci negyed 

:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60 7. em. 202, 

35728/18/A/202 

iroda 

nincs hasznositva 

: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

:  6m2 

6 m2 Fajlagos  m2  Ær: 372 094  Ft/m2 

:  918m2 

:  8 /  10000 

felœjítando 

: emeleti 

:  pled  összehasonlító- is hozamalapœ módszer 

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

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

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

forgalmi ØrtØke: 2 230 000 Ft 

azaz kett� millió-kett � szÆzharmincezer- Ft. 
melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 160 000 Ft 

azaz EgyszÆzhatvanezer- Ft 
likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 803’.-a*: 1 780 000 Ft 

azaz Egymilli6-hØtszÆznyolcvanezer- Ft. 

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

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

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

t A likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerertØkesitØs es  gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

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

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge : 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

  

2010 fEBR 11, 

 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 



Trolibusz fetro/Földalatti  Vasœt 

S. oldal 

[E:1 Viliamos Autbooz 

INGATLANFORGAIMISZACERTÖlVtlEMNY 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbizÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 
Megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszltØsØvel bízta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 
MegrendelØs alapjÆn TärsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített Ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 

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

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszini szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

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

rendelet el� írÆsai. 

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

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk, 
amelyek az Ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� t Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØst 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

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

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0 m2 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/202 

Ingatlan megnevezØse: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

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

helyisØgek. 

O.  rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi önkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs; A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

9.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az  Mk  utca Øs a Szigony utca között fekszik, 

a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakÆbÆz lakótelepi környezet 
rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 
Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jo,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

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

Tömegközlekadósi eszköaök:  
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

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

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

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

folyosóból nyíló helyisØgek Øs önÆlló albetØtek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A/202 $2.  albetØt 

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

mØrhet� , a holeadÆ öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vilÆgitÆs 

kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a falak festettek.  A  nyilÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, amely a 

közös folyosóról nyílik,  es  valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØtt� l. Az ablak fØmszerkezet�  es  sik üvegezØssel 

ellÆtott, hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítÆsa  es  helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellØklet tartalmaz. 

Az Ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

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

hasznosítható.  

É ü  

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

Épület szintbeli kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostet� , kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØgcsop : iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: cementlap felœjítandó 

Vizes helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjítandó 

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

Melegvíz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs Øv ma. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: feletiftando 

MegjegyzØs: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre  info  adatok (az Øpület ØpítØs ideje, m� szaki tervek, 
tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezdódik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk Øs a lÆtható tüneteket 
digitälisan rögzitettük,  es  annak lehetsØges okait leirtuk, illetve a lakók vØlemØnyit (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

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

AlbetØt: 

Az albetØt mennyezeti rØszen, illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs lÆtható, ez valószin �  a tet�  rossz Ællapota 
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek Is lÆthatók, melyek az anyagtani 
összetØteli okokból keletkezhettek. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. HelyisØgklmutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
Iroda cementlap tapØtÆzott 6,00  m’ 100% 6,00  m’ 
merØsi korrekció  

   

100% 0,00  m’ 
összesen.  

  

6,00  rn’ 

 

6,00 in’ 
Összesen, kerekítve: 

  

6  m’ 

 

6  rn’ 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 
helyszínen mØrØsekkel ellenoriztünk.  

   

5. old.Y 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

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

2011.  Øvi  CAI.  törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/Eli 

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

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

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatok: a  pled  ØrtØk alapœ Øs a költsØgalapœ ØrtØkelØsek A  piaci 

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

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

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

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

lebonyolitott ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan Øs körültekint � en viselkedtek, 

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

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

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

- realizÆlt ügylet szerinti Ærj kínÆlati Ær 

ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsveteli/kinÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hoza mszÆmítÆ son  alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2.A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4. A  t� kØsitØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

= lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019.1V.  nØv) 
S.  A  PØnzfolyamok jelenØrtekØnek meghatÆrozÆsa. 

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

5.oldal 
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KöltsØga lapis szÆmítÆs’ módszere  

A  nettó potlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt at  ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az tijraelözillítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni  at  id�  mülÆsa,  at  elhasznÆlódÆs, at 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtikØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ ken adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. ipitØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesitmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse mien)  mÆs módszer nem  all  rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok at  ØrtØkelØsi körbe bevont Ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejezodnie, hogy  at  adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben  es  a 
környezetØben  06  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben  at  ØrtØkelØs, at  Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØginek 
becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  brutto  helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemzökkei is funkcióval  biro 
lØtesítmØny jelenlegl megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen Øs jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem Ismerjük, a bruttó 
œjrael� ÆllítÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre  MI6,  vagy  at  Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Épít � ipari KöltsØgbecslØsi SegØdlet  (KS) 2018. 61  egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs at  id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom f�  eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 
c.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikal romlÆs esetiben figyelembe kell venni  at  Øpület  f6  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

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

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
ipari is mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan. korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkel� nek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen IdelØgiteni. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy  at  ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avuläs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei Ørtekenek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918 m2 

Eszmei hÆnyad: 8 

AlbetØtre jutó telek terület: 0,73  ne 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220000  Ft/m2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei etØlte: 160000 Ft 

/10000 

, EgyszÆzhatvanezer- Ft. 

7. o!dal 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

52.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÓH adat  1. ÖH adat  2, Öli adat  3. Öll adat  4. Ön adat  5, 

Ingatlan elhelyezkedØse: 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, 

megnevezØse: iroda üzlethelvseg üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzletheMsØg ü’eletheiyiseta 

alapterület  (m2): 6 27 23 33 48 22 

kinglet K!  tØnyl.adÆsvØtel T K K K K K 

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

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

kinÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

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

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

ÆltalÆnos m� szakl Ællapot -3% -109A -15% -10% -15% 

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

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

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

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

Összes korrekce: -14% -32% -35% -27% -42% 

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

Fajlagos ÆtlagÆr: 372 094  Ft/m 

Ingatlan becsütt piaci ØrtØke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan Ørteke kerekítve: 2 230000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsaa 

1. adat: 

2. adat: 

adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

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

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

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlamcom/28428479 

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

lakÆskent hasznÆlt helyisØg, ingatian.com/26902704 

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

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

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

galØriÆzott üzlet, ingatian.com/29710937 

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

2 230 000 Ft 

azaz Kett� millió-kett � szÆzharmincezer- Ft. 

8  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkek ingatlan összehasonlit6 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlft6 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse; 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 
Baron  utca em.  202 Øke 

VIII.
Mahe 

ker. VIII.ker., ., 
rnzset körœt  22. 

VIII. ker., 
Lujza  ter 

Ingatlan megnevezØse: Iroda üzleihelyisØg arlethelyis« üzlethelylseg 

hasznositható terület  (m2): 6 38 35 49 

klnÆlati dij / szerz. bØrleti díj (Ft/h6): 135 000 150 000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs Ideje  (iv,  hó):  2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% S% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs eh 0% S% 

Összes korrekció:  -27% -22% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 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 leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Pelotanegyed, atlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjitandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszimItis 

 

BevØtelek: 

 

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

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Ftgyelembe vehet�  Eves  bevØtel: 1 .167 688 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelikítÆsl alap: 5% 

 

8 384 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

3 354 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

8 384 Ft 

költsØgek Összesen:  

 

20 123 Ft 

  

EredmØny: 

 

Eves  Üzemi eredmØny: 

  

147 565 Ft 

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

  

MAR.« ØrtØk, kerekltve: 

 

2 110 000 Ft 

Ingatlan hozamszÆmitÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekitve): 

2 110 000 Ft 

azaz Kettömillió-egyszÆztízezer-  Ft. 

S. oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 
viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

es  az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft] 

Sœly 

194] 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft) 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  2 230 000 Ft 100% 2 2300(K) Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  2 110000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 230 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

2 230 003 Ft 

azaz, Kettömillió-kettöszÆzharmIncezer-  Ft, 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

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

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

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

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

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

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

- a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok is a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pi.:  rejtett szerkezeti  leak,  felhasznÆlt 

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

felel� ssØget; 

- nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

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

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

- az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

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

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

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

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

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

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

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

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

Ingatlan címe: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 2 230 000 Ft 

azaz Kett� millió-kett � szÆzharmincezer- Ft. 

A  fenti ØrtØk per-,  IgØny-  es  tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK  

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2.SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

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

4.INGATLAN ISMERTETÉSE  

5.ÉRTÉKELÉS  

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7.ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsit mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest Palter  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 3572B/18/A/202 

 

T`RSASH`ZAIAPIlö OKIRAT"7&ZLE1) 

  

7411545m62112.4j00e1 ALAPTÓ OKIRAT 

`ltalÆnos renoelkezØsek 

`lvlirott F� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezelä VÆllalat  /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. termØszetben 

8:420eSti  VIM  ker.  Prater u. 60. salmi,  a  Magyar  Allam Rua:Maps 

tulajdonit kØpez�  ingatlan kezel� je, a eddositott  32/1969.  Korm. sz. 

rendelet  2.f. /2/  bekezdØse alapjÆn a  gent  karülirt ingatlant az 1977.Øvi 

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

tarsasnazza 

alakitja. 

A Magyar Allan  a tÆrsashÆzban lØv�  Øs a tulajdonÆt kØpez�  lakÆsokat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen  gelid  okirat rendelkezØseinek 

megfelel� en - termØszetben megosztva. a  telex  Øs a  ’<Oros  tulajdonban 

maradó Øpületrezek közös hasznalatÆnak jogÆval együtt - a vev�  szemely: 

tulajdonÆba adja. 

Közbs tulajdon  

A  lakÆsok  es  a nem lakÆs cØljÆra szolgäld helyisØgek mindenkori tulaj-

dorcsalnak osztatlan küzos tulajdonÆba kerulnek az alaprajzon feltünte-

tett küvetkez �  eajletreszek Øs bereodezØsek: 

I. relek 919 m2 

13. Mal 
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U.  Énületszerkezeteki  slam*.  Iötalak, födtimek, lakØselvÆlaszto vÆlasz - 

/elak, valamint a fbdieek hanggÆtlö Øs h� szigetel�  anyaga. 

Küls �  homlekzatok, valamint a közössØgi helyisØgek fal  As  sadleurkolatai, 

al*  berendezØst Øs felszerelØsi tärgyai. 

III. Tet� szerkezet: lapostetó lÆgyfedØssel. 

IV. KemØnyek, elmØnyszegØlyek, szell� zök, vi1lämvØ1e19m, közössØgi antennak. 

V. Az összes vizelleni szigetelØs. 

VI. Az Øpületen lØv�  csapadØkcsatornÆk, valamint aZ alapvezetØk a telek hatärig. 

Szennyvizcsatorne alap És ejtövezetØkek a külön tulajdoni illetØsØgØ 

helyisØgekbe törtØn�  leÆgazÆsoktól a telekhatÆrtg. 

VII. Vizvezerekhalözat a vizmØrötöl a külön suraidani  !reuse;  helyisØgekbe 
törtØnØ leligazÆsokig. 

VIII. Elektromos vezetØkek a f � elosztótól e kulön tulajdonl illeteisØgü helyisØgek 

fogyasztaseØrd örgjälg. valamint a közössØgi helyisØgek vezetØkhalózata Øs 

szerelvØnyen 

IX. GØzvezetekek az utcai elzØrdtd1 a külön bilajdoni illettSsägg helyisdgek 

fogyasztÆsmØrd órdjälg. 

X. A  teljes fütØsi nendezer. 

XI. Közös  TV adds  vØtelt hÆlózat vezetØkei, berendezdset 

XII.Kazan  kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejÆrati El� tØr  /Wt./ 

XIV.lØpcsöh � Æz /tut./ 

XV.Közleked � /Int./ 

XVI.SzemØttÆrold /Mt./ 

XVII.Közlekedö flirt./ 

XVIII. lØpcsönØz 17 x 8,5 

XIX.SzemØtledobd 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 
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XXII. Müszerhely 

XXIII. Tehertelvoind 

XXIV. 5zlvatty0182 

XXV.  LØpcs0k118rat 

XXVI. EltetØr 

18 x 6,5 9,00 m2 

5,00 me 

7,20 m2 

6,05 412 

0,20 m2 

XXVII. KerdedrtÆrol6 

 

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  helyisØg 

 

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. SremetÆral6 

 

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 
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XLIX. LØpcsönÆz 

L. Ilawtar 

LI. Küzlekedó  

Lit.  Koziekedd 

TÆgulÆsi tartdly 

LIV. MØr� hely 

LV. TV-antenna 

LV1. LØpcsöteljdrö 

GØpterem 

LVITI. Felvonó gØphÆz 

L1X. Felvonó gØphiz 

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,  El� szoba  5,18 m2, 

`tjÆró  4,4O  nO,  Loggia 7,5o  m? / 

Szolg.lakds:Üsszesen: 51,62 m2 

A  kozba tulajdon  18.000/10.030.-  Azaz: Ttzezer - tizezredreaz 

esmet h� nyadbel  g11. 

11. 

8./ 

Külön tuloldon  

A  tulajdonostÆrsak ktilön tulajdonÆba kerülnek - mint tÆrsashÆztulajdoni 

illet � sØgük alkotde CØlZCi - a IT/A. pontbon felsoroltr kozds tulajdonban 

taradó vagyentØSzek kbzds hasznÆlatanak Jogdval együtt - tornØszetben 

megosztva  at  egyes ØpitmØnyrdsrek tartozekalkkal, felszerelØseikkel Øs 

borendezØseikkel együtt, a kovetkezók szerintt 

1./ 2420/1.  sz. tersashÆzi külonlapon,  35.728/18/A/1.  hrsz. alatti  a  tervrajzon 

I.  szemmial jelolt, fölöSzinti,  4  rakt4r, diGhely.  inlet  � dOhely.  2  iroda, 

konyha, kozlekedó, el� tØr  es  fdlyase relylseedkból dIld  128,34 n2  terulet4 

(von  lakds cØljdra szolgäld helyisØg  /uztet/,  valamint  a  kozbssØgben maradó  

16.  oldal 
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OE 

200./ 2S70/220.  sz. tarsasnÆzt különlamon  35.728/14/4200.  hrsz. alatti, 
I  tat-canon 2G8.  szÆnmal jelölt,  ’v11. en.  azÆritØszinti/ mesdo, 
NC, elate  nalyisØgekeól ÆllØ 3,6 m2  terület a nen lakÆs cØljÆra 

szolgÆld nelyisØg, value:tit a közössØgben  meat  telektól. &Y.:many-

rószekoól, felszerelØsekbö!  de  aerendezØsi tÆrgyakudi  3/ 10.000.-

mat; Him  - tizezreerØsz elzmei tulajdoni hÆnyaccal. 

20.1./  zoo/Zol. sz. tÆrsashÆzi külentapon  35.728/18/4201.  nrsz. 

a tervrajzon  201.  szØpnal jelölt, XVII.  em.  iszeltószinti/ kenyhØ-
ból  4114 6,15 m2  terület �  nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØg,  vale-

 

mint a kedsseten  term%  teak:WI. ØditehlyrØszelel,.felszerelØsek-

 

Øs rersndezØsi targyakból  7/10.000.  ezaz;  Het  - tizezredzØsz 
eszme; tulajdoni nanyadóal.  

202./ 2470/202.  sz. tÆrsiestial külØnlamon  35.728/18/4202.  hrsz. alatti, 
a teteajzen  202. salami  jelölt, em.  iszÆriteszinti/ egy -
iredahelyisØgból  dad 6,50 m2  terület �  neu  lakÆs cØljÆra szolgÆld 
helyisØg, valamint a közössigben  parsed  teleKból, ØpitmØnyteszeNtal, 

telszerelØsekbØl Øs berendezØst tÆrgyakból  8/10.000.-  azaz; Nyolc - 
- tizezteerØsz eszmel bälajdoni bØnyaddal. 

2p./ 2470/203.  s;. tÆrsashÆzi különlapon  35.728/18/4203.  tasz, alattt, 
a tervrajzon  203. state!  jelölt, XVII.  sm.  /szÆrltószIntl/ egy 

itödartelyisØgekööl Ælló  1,80 m2  területG nem  :aka  cØljÆra szolgÆló 

helyisØg, valamtnt a kozósseben maradd telekból, ØottvänyrØszeN-

ból, felszereleseedl Øs berendezØsi tÆrgyaktól 9/iO.00. - 

azn kilenc - tizezteorØsz eszmei tulajdoni hÆnyaddal. 
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BelmagassÆg 

-  2’47m 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202  

ALAPRAJZ 
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02. utcakep 

04. kc,rnyezet 

19.  oldal 

01.  tØrkØp 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202 

TÉRKÉP-1:01ÓDOKUMENT`CIÓ  

Z.1114.1.1::!�er, 

 

-9 Kezi aulÆm.u. 
, � ; . 

oPrater ulca 60 

t;:t tecizt:t ia Kft 

7,3 

. re’ 

, 



06.  feljÆró a  17.  emeletre 

08.  közleked �  

10.  közleked �  

07.  közleked �  

09.  közleked �  

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202 
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13.  bels�  tØr 

5.  öntöttvas radiÆtor 14.  cementlap burkolat 

6.  mennyezet 17.  fa tokszerkezet�  ajtó  

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202 

 

   

2.  a vizsgÆk ingatlan bejÆrata 

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

Budapest,  VIII. kerület 
PrÆter u. 60. 17. em. 203 
35728/l 8/A/203 

JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat Tulajdonos: 
Berk): 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

Ft/m2 

CGo 

4 . 3 3o coot � Ft 

Ft 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. - ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az  in  atlan címe azonosítÆsi adatai: 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbeeslö: 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 369.956  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 2.960.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 2.370.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.07 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizilÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

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

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
ikmw-d-g-; L 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 

A42, 





lt 

 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. H-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.corn 

F� vÆros) BírósÆg 
Cegjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 

IktatószÆm: .IGK-473 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. ern. 203. 

szÆm alatti 

35728/18/A/203 hrsz-œ 
iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független I Megbízható I ÉrtØkmØr�  
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1NGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉS’ BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-473 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Losonci negyed 

Ingatlan címe (tui.lap szerint) 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. ern. 203. 

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/203 

Ingatlan megnevezØse : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat  anal(  megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  8 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  8  rn2 Fajlagos  m2  Ær: 369 956  Ft/m2 

TÆrsashÆz telek területe :  918 m2 

Eszmei hÆnyad :  9 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer 

- 

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ 2rt.  (1082 Budapest,  Baross ti.  63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

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

forgalmi ØrtØke: 2 960 000 Ft 

azaz Kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 180 000 Ft 

azaz EgyszÆznyolcvanezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 2 370 000 Ft 

azaz Kettörnilli6-hÆromszÆzhetvenezer- Ft. 

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

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

szÆmítandó. 

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

*A  likvldÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanplaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

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

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

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

   

2020 FEHR 11, 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkeló 

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 



it OECOE’..1, �’ i’DizGAtml SZAKERTOI VELEMiniz 

I.  MEGRIMS  (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

megrendel� , ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bizta meg  CPR-VagyonØrtØkel�  Kft-t. 

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

szØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesitØshez törtØn �  felhasznÆlÆsra. 

2,  SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet el� írÆsai. 

helyszíni szemle sorÆn a szóban forgó ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt Øs 

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

amelyek az Ingatlanforgalmi szakertid vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlev� t Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3-INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERI NTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilväntartÆs szerinti Ællapotot. 

rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 8,0  rn2 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/203 

Ingatlan megnevezØse: Iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa: nines  hasznositva 

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

helyisØgek. 

IL  risz: 

Tulajdonviszony: 

lit  :is:: 

Bejegyz�  hatÆrozat: 

VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

nincs bejegyzØs 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az IllØs utca is a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 
rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 

At  ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsØga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellatÆst biztositó üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközöl( a környØken  50 
300  mØterre elØrhet� ek. 

TömeeközlekedØsi eszközök:  

[C] Villamos Autóbusz Trolibusz O Metro/Földalatti Vasœt 

3.  oldal 



Az ingatlan jelenlegi kialakítÆsa  es  helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított alaprajzza j,  me, 
yet 

mellØklet tartalmaz. 

iNIGA WO GA!  MI SZAKEIRK51 VÉLEMÉNY  

42.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

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

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

 Ir a ta 

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

,!ft  e 

/4szi2e:k3e zsze tt a  Øl bsii2st:i  k 

folyosóból nyíló helyisØgek Øs önÆlló albetØtek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18 

kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik  ei  Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, a rnely 
esved

e
l
tØt 

mØrhet� , a h� lead6 öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vijä. pl, e! 
kiØpítØsre került.  A  burkolat sz� nyegpadló, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezeto  ’

a
l7 s 

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

üvegezØssel ellÆtott, hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m, 

ÖsszessØgØben  at  albetØt m� szaki Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØntfirodakØntitÆrojó
kØn 

hasznosítható. t 

É CI let: 

Épület ØpítØsi eve: cca.  1973-74 

 

Épület szintbeli kialakítÆsa: 
Müszi

 földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagc 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlago 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlago 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostetö, kavicsolt lemezfedØssel 
. - 
atlago 

- 
Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlag 

ÉrtØkelt hel isØ cso ort: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjr ant 

Bels�  terek burkolata: sz� nyegpadló  le an, 

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helylsØgiek) burkolata: nincs

  

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet felüjítanr 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m
 

 

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet felœjítao, 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� ;  hÆzközponti f� tØs atla  os 

Melegvíz biztosítÆs nincs

  

MeglØv�  közm � - lei so nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr ó  "k nincs
 

� 

  

--,_ 
FelœjítÆs Øve na.

Felujitas tÆrgy 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjitand 

MegjegyzØs: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Hai: 

AZ  Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott,  step  Ællapotœ, a lØpcs� k 

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

lÆthatók. 

AlbetØt: 

Az elbetet mennyezeti rØszØn, illetve  at  ablak körül kiterjedt beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek Is lÆthatók, melyek  at  anyagtani 

összetØtell okokból keletkezhettek 

BØr161 megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. HelyIsØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
Iroda sz� nyegpadló tapØtÆzott 8,00 m2 200% 8,00  m’ 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00 ml 

összesen:  

  

8,00  ra’ 

 

8,00  m’ 
összesen, kereldtve: 

  

Sm’ 

 

8  mOE 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmitÆsanÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatalt hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellenörlztünk.  

5.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

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

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 
2011.  Øvi CX1i. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

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

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezell. 

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

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

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

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

-realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak  es  az ezek megszerzØse ØrdekØben 

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

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 
3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt  
4- A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapir hozama)+ingatl piaci kockÆzat (azon belül 
Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 
2.94+1,0-4,5%+1,5%+1,0%  lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb;  7,0-9,5%. (2019, IV.  n.Øv) 
S ,  A  pØnzfolyamok jelenØrtekØnek meghatÆrozÆsa. 
6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  Ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6.  oldal 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØkØt az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjrael� ÆllítÆsi 
költsØge alapjÆn adja meg Az œjraeldÆllítÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni az id�  mœlÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 
erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtekØt, majd a �’ØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 
tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesitmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 
biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 
kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØst körbe bevont ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 
ØrtØkØben ki kell fejez� dnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben  es  a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek És ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 
becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 
tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpitmenyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel Øs funkcióval bíró 
lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpitmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem Ismerjük, a bruttó 
œjraelóÆllitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs Øs a Hunginvest 
AlØrnökl Iroda Kft. Æltal kiadott Épitóipari költsØgbecslØsi SegØdlet (EKS)  2018.  Øvi egysØgarai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom fó  eleme: 
a.) fizikai romlÆs, 
b.) funkcionÆlis avult is 
c.)környezeti avult Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatciak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�i szerkezeteinek romlÆsÆt es  a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 
- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Év, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 
-ipari is mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az Ørtikelönek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 
c.) A  környezeti avult az ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasagi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a harom emlitett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmitÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse; losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe; 918  m’ 

Eszmei hÆnyad: 9 

AlbetØtreNtó telek terület: 0,83  m’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületreszen belül: 220003  Ft/m2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke: 180 000 Ft 



1.  adat: 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖH adat  1. Öl -1  adat  2. Öl-1 adat  3. Ön  eclat 4. Öl-1 adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzietheiyisØg � ,iotheiyisØg üzledielvse 

alapterület  (m 7): 8 27 23 33 48 22 

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

kínÆlati Ær adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

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

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

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

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

 

szerkezeti kÆrosodÆsok (p1;  vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosithattísØg -10% -10% -10% -10% -10% 

galØria/gale’ � zhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 419 626 407 261 344 303 329 413 349 178 

Fajlagos ÆtlagÆr: 369 956  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 2 959 648 Ft 

Ingatlan ØrtØke icerekftve: 2960000 Ft 

Összehasontitó adatok leírÆsa: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos felœjítandó Ællapotœ, vízesedó üzlet, ingatlan.com/28499870 

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

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingadan.com/28428479 

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

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

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

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

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

galØriÆzott üzlet, Ingatlan.com/29710937 

összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke 

2 960 000 Ft 

azaz Kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft  . 

ereki ye): 

8. cldal 
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$.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkek ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adata. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
ern. 203. 

Baross utca 

VIII,
Blaha 

ker VIII.ker., ., 

József kortit  22. 

VIII, ker, 
Lujza  ter 

környØke 

Ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 8 as 35 49 

kínÆlati díj / szert bØrleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje  (iv,  hó):  2019 2019 2019 

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

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

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

kerületen belüli elhelyezkedØs -ime -5%  

 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 

 

0% 5% 

Összes korrekció:  -27% -22% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆn 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 leírÆsa: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatian.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

 

Bevitelek: 

 

pled  adatok szerint bevØtelek: 2 733  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  Øves bevØtel: I 223 013 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítØsi alap: 5% 

 

11 151 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

4 460 Ft 

EgyØb költsØgek; 5% 

 

11 151 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

26 762 Ft  

  

EredmØny: 

 

Éves üzemi eredmØny: 

  

196 251 Ft 

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

  

T� kØsItett filet,  kerekihze: 

 

2  SOO  000 Ft  

Ingatlan hozam  z  mitÆso apuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

2 800 000 Ft 

azaz Kett� millió-nyolcszÆzezer- Ft 

9.  oldal 
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6. INGATtAN EGYE/ I  urn  FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a  pled 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

is az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat motet. A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[Ft) 
Sœly 

[541 

Semen  ØrtØk 

[Ft) 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  2 960 000 Ft 100% 2 960 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  2 800 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 960 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

2 960 000 Ft 

azaz, kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

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

ØrtØkelØsre; 

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

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

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

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 
összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól is egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs is felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatök; 

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

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

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

felel� ssØget 

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

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

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

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØket 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek  es Marl  viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

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

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

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

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

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

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

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra. Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs esetØn ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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INGAlLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

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

Ingatlan címe: 1E183 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 2 960 000 Ft 

azaz Kett� millió-kilencszÆzhatvanezer- Ft. 

A  fenti ØrtØk per-,  IgØny-  as  tehermentes kiüritett Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

Budapest, 2020,  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK  

2020’  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝7`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

5,  ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

B.  ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz Marti okirat (rØszlet) 

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

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203 
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helLÉKIETEK:1013Budapert,PrÆterutum60.17.emi203.Hm35728/18/A/203  

PiRSASIiie AMPITÓ OKIRAr aeszwn 

TARsÆiteututajnoki AL1F170 OKIRAT 

Altalinos renielkezØsek  

;OE...».4rott FÆvÆroal 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  terület � , termØszetben 

84dapest, VIII. ker.  Prater u. 60. sae:,  a  Magyar  `llam kizeirdlaGos 

tzlajdonat kØpez�  Ingatlan kezel� je, a addesItott  32/1964. Kota.  sz. 

renceler  2.5. /2/  bekezdØse alanjan a  tent  kbzülirt ingatlant az 1977.dvi 

tvr rendelkezØsoi szerint  es  a mellØkelt alaprajznak aegfelelden 

tÆrsaSnazza 

alakitja. 

A Magyar Allan  a tÆrsashÆzban lØv�  Øs a tulajdonÆt kØpez�  lakäsekat 
valamint egyØb nelyisØgeket a jelen alapitd okirat rendelkezØseinek 

ceetelelöen - termószetben megosztva. a telek’es a közös tulajdonban 

maradd Øpületreszek nözös nasznÆlatinak jogóval együtt - a veva szemØlyi 

tulajdonba adja. 

11. 

A./ 

Reba tulaidon  

A  lakÆsok Øs a nem  lads  cØljÆra szolgäld helyisØgek mindenkori tulaj-

donosalnak osztatlan lebs tulaykslÆba kerJlnek az alaprajzon feltünte-

tett kövelkez �  ØpületrØszek  es  berendezØsek: 

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, födØmek, lakäselvÆlasztd vÆlasz - 

falak, valamint a tödØmek hanggÆtló Øs n� szigeted anyaga. 
Küls �  nomlekzatok, valamint a közössØgi nelyisdgek fal ds oadldburkolatai, 
azck berendezØsi Øs felszerelØst tirgyai. 

III. Tetdszerkezet: lapostetö lÆgyfedessel. 

IV. KØmØnyek, KilmØnyszegtlyek, szellózók, villamettelem, közössØgi amtennak. 

V.Az összes vizelleni szigetelØs. 

VI.AZ  Øpületen lØv�  csapadØkcsatornak, valamint ez alapvezetØk a telek hatÆrig. 
Szennyvizcsatorna alap Øs ejtóvezetØkek a külön tulajdoni illettsØgØ 
helylsegekbe törtØn�  leØgazØsokt� l a teleknatirig. 

VII. vizvezetØknalozat a vizmØrdt51 a kulön tulajdont illet� sØgü helyisØgekbe 
törtØn�  leÆgazÆsokig, 

VIII. Elektromos vezetØkek a f � elosztótól a külön tulajdoni llletöstei nelylegek 
fogyasztÆsmØr�  órÆjÆig, valamint a közössØgi helyisØgek vezetØknÆlózata es 
szerelvØnye. 

IX. GÆzvezetØkek az utcai elzÆrótól a külön tulajdoni  Wetter*  helyisØgek 
fogyesztesmerd orØjaig. 

X.A  teljes  finest  rendszer. 

XI. Közös  TV adds  vØteli hÆlózat vezetØkel, berendØzØset 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejÆrati El� tØr /fszt./ 

XIV. lØpcs� hÆz /fszt./ 

XV.Közlekedd /fszt./ 

XVI. SzemØttÆroló /fszt./ 

XVII. Közleked � /fszt./ 

XVIII. LØpcs� hÆz 17 it 8,5 

X/X. SzemØtledobó 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 

14.  oldal 



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.LØpcsOkijdrat 6,00 412 

XXVI.El� tt’ 

XXVII.KeräkpartÆroló 

XXVIII.KÆbelfej nelyieg 

XXIX.Gondockl  track* 

XXX.Gendnoki raktar 

XXXI. RaktÆr 

 

8,20 m2 

13,20 m2 

18,00 re 

4,75 m2 

8,20 m2 

8,80 m2 

XXXII. Vzzdra helyisØg 

 

13,20 m2 

XXXII’. Folyosó 17 x 245.48 re 

XXXIV.Telefenszooa 

 

13,20 n? 

XXXV.laNközpan 

 

112,40 m2 

XXXVI.KukatÆrold 

 

3,60 m2 

XXXVII.SzemØttØrold 

 

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 

15. oldal 



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

’.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 

LØpcs� hÆz 

Raktär 

Kuzleked6 

Kozleked6 

TÆgulÆst tartÆly 

MØr� hely 

TV -antenna 

LepcsófeljÆró 

Gepteren 

Felvond gØnhÆz 

Felvond gØphÆz 

I.  em. 2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

/ Szoba  18,00 

Fdrd� sznba 

ÆtjÆró 4,43 

Szelg. 

mg,  fØlszoba  12,00,  konyha  7,76  is2, 

3,40 m2, WC 0,88 m2,  El� szoba  5,18 m2, 

mO.  Loggia 7,5e m2  / 

lakÆsalsszeseni 51,62 m2 

A  közös tulajdon  10.000/10.000.-  Azaz: itzezer - tizezredrØsz 

eszmei hänyadlidl  411. 

B./ 

Külön tulajdon  

A  tutajdönostirsak kdlön tulajdonÆba kerülnek - mint tÆrsashÆztulajdoni 

illet � sØgük alkotó rØszel -  3  II/A. pontban felsorolt,.kozos tulajdanban 

maradó vagyonrØszek  kenos  hasznÆlatanak jogival együtt - termØszetben 

megosztva az egyes epitmØnyrØszek tartozekaikkal, felszerelØseikkel  dc 

berendezØsekkel együtt, a ictivetkezük szerint: 

1./ 2470/1.  sz. tdreasnezz különlapsn,  35.728/18/A/1.  hrsz. alatti a tervrezen 

I. szdmmel jelet, földszinti,  4  raktÆr, münety, üzlet 04hely,  2  iroda, 

konyha, közleked � , elöter Øs folyosó helyisØgekbal Ælló  126,34 m2  tordlet�  

nen lakds cØljÆra szolgÆló helyisØg /uzlet/, valamint a kozössØgben 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. tarsashÆzi különlanon  15.728/18/4/200. Its:.  alatt, 
a tervrajzon  200.  szÆmmal jelölt,  Mil. am.  azÆrttószintl/ adsdo. - 
MG,  el� ttit helyisØgeo31  �lid 1,6 m2  terület ne’  lads  c6li4ra 
szolgäld helyisØg, valamint a kozössØgben maradó telakt351, dot:teeny.-
nettle:el, telszerelØsee51  es  nerendezØsi tÆrgyakodi 3/10.000.-
azaz:  Mice  - tizezredresz eszmei tulajdoni hÆnyacdal. 

201./ 2470/201.  dz.  tÆrseshizi különlapon  35.728/18/4/201. Mai.  alatti, 
a tervrajzon  201.  szÆmmal jelölt, em.  lardritdignil/ kanyna-
tel  4116 6,15 m2  terulet0  mom  lakÆs cØljÆra szragÆló helyisØg,  vale-
mint a kdzossegoen maradd talekból, ØpitmMerØszeko01:felszerelØsek-
ból Øs berendezØsi tärgyikból  7/10.000.-  azaz:  Het  - tIzezzeorØsz 
eszmei tulajdoni hÆnyaddal. 

202./ 2670/202.  sz. tÆrsashÆzi külØnladon  55.728/18/4/202.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  202.  szÆmmal jelölt, XVII.  em.  /szÆritószinti/ egy 
itcdahelylsØgból dlló  6,50 ml  területi  men  lakäs cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, valamint a közössØgben maradd telekb� l, stpitmØnyrØszekool, 
telszerelesekodi Øs berendezØsi tÆrgyakból  8/10.000.-  azaz; Nyolc 

tizezreCrez earnel tulajdcni hØnyaddal. 

203./ 2670/203.  sz. tÆrsashÆzi különlapon  15.728/18/4/203.  htsz. alatti, 
a tervrajzon  203.  szÆmaal jelölt, XVII.  em.  /szØritószinti/ egy 
nadanelyisØgeetnöl illd  7,80 m2  terUletó nam  ’Akita  cØljÆra szolgÆló 
hm1yi5Øg, valamint a kozössØgben maradó telekb� l, ØtilötØnyrØszek-
MI, feLszerelØsekból  es  berendezØsi tärgyakböl  9/10.000. -

 

azaz: Kilenc - tlzezrecrØsz eszmei tulajdoni hÆnyaddal. 

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

BelmagassÆg 

2.47m 

lit  oldal 

MQG 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. ern. 203.  Hm:  35728/18/N203 

Prater  utca  60 

01.  tØrkØp 

02.  utcakØp 



06.  feljÆr a  17.  emeletre 

10.  közleked �  

08.  közleked �  09.  közleked �  

07.  közleked �  

11.  a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

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

 

 

12.  bels�  tØr 

 

 

14.  gØpØszeti helyisØg falazata 15.  mennyezet 

 

 

6.  tapØtÆzott falazat 17.  villanyvezetØk 

4G 

 

  





KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

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

369.956 Ft/m2 
2.960.000 Ft 
2.370.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

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

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

332 �  

2_ .66o . 0°9 � 

 Ft 

Ft/m2 

Ft 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 

  

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

Budapest, VIII.  kerület  
Prater u. 60. 17. em. 204 
35728/18/4/204 

  

  

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

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

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 

BÆrtfai Laszlo 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 
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József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
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info@ertekbecslesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  000450/2010 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 204. 

szÆm alatti 

35728/18/A/204 hrsz-ü  
Iroda ingatianról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független  í  Megbízható I  ÉrtØkmØr�  



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-474 

Kerületen belüli elhelyezkedØse : Losonci negyed 

ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 204. 

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/204 

Ingatlan megnevezØse : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  8 m2 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  8 m2 Fajlagos  m2  Ær: 369 956  Ft/m’ 

TÆrsashÆz telek területe :  918  m’ 

Eszmei hÆnyad :  9 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelithet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

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

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

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

forgalmi ØrtØke: 2 960 000 Ft 

azaz Kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 180 000 Ft 

azaz EgyszÆznyolcvanezer- Ft. 

likvidÆcIós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a�: 2 370 000 Ft 

azaz Kett� millió-hÆromszÆzhetvenezer- Ft. 

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

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

Jelen ingatianforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült. 

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

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

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

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

2020 FEHR lt  Lakatos Ferenc 

ngatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆs1 szÆm: 1398/2006. 
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INGAILANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

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

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

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

Az ØrtØkelØs cØlja: önkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆ ye. 

2. SZAKÉRTÉSI VIZSG`LAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, M ingatlan adottsÆgait, környezetØt Øs 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlev� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

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

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe (tuldare szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 204. 

Tulajdom lap szerinti területe: 8,0  m’ 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/204 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznositÆsa; nincs hasznositva 

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

helyisØgek. 

It  rØsz: 

Tulajdonviszony: 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: 

VIII. Kerületi önkormÆnyzat  1/1 

nincs bejegyzØs 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

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

a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizetös.  A  lakóhÆz lakotelepl környezet 

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

Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga värosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

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

300  mØterre elØrhet� ek. 

Tómestközlekedisi eszközökL. 

E3  Villamos 

       

vasœt 

   

Trolibusz 

 

meteredaiatb 

 

 

9  Autóbusz 
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4.2.  Ingatlan  Skala  nos jelle mzoi 

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

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

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

folyosÆból nyíló helyisØgek Øs önÆlló albetØtek lÆthatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/ 18/A/204  sz. albetØt 

kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetØt hÆzközponti fütessel rendelkezik, amely egyedileg 

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

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

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

üvegezØssel ellÆtott, hÆtechnIkailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítÆsa Øs helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellekl  et  tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

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

hasznositható.  

ü I : 

üp ØpítØsi Øve: cca.  1973-74 
M� szaki a Ila  pot 

Epület szintbeli kialakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆz kezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tet� szerkezete: jÆrható lapostetö, kavicsolt lemezfedØssei Ætlagos 

Épület homlokzata; vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØ cso  o 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott 

 

felœjítandó 

Bels�  terek burkolata; sz� nyegpadló 

 

felœjítandó 

Vizes  helyIsØglek) felülete: nincs 

  

Vizes  helyisØgiek) burkolata: nincs 

  

Küls �  nyílÆszÆrók: fØm szerkezet 

 

felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

  

Bels�  nyílÆszÆrók: fa szerkezet 

 

felœjítandó 

FütØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzk� zpon te ätlagos 

Melegviz bizto Æsa: nincs 

  

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

  

MeglØv�  közm �  mØr� órÆlc nincs 

  

Felœjítäs  eve: n.a. 

  

FelœjítÆs tÆrgya: 

  

Ingatlan m� sza ki Æ Ila pota összessØgØben: 

 

felüjita ndó 

MegjegyzØs: 

0 a 

4. old al 

W7) 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre  alto  adatok (az Øpület  kits  Ideje, m� szaki tervek, 

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

digitÆlisan rögzítettük,  es  annak lehetsØges okait leirtuk, Illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

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

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

lÆthatók. 

AlbetØt: 

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

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

összetØteli okokból keletkezhettek. 

BØrl� i megjegyzØs: 

Az Ingatlan üres, nincs hasznositva. 

4.4. HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
iroda sz� nyegpadló tapØtÆzott 8,00  m’ 103% 8,00  rnz 
mØrØsi korrekció  

   

10G% 0,00  mz 
Összesen.  

  

8,00 m2 

 

8,00  ni2 

Összesen, kereldtve: 

  

8 ml 

 

8  m’ 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellendriztünk. 
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5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei  es  módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyok ban  elöírtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 
2011.  Øvi CXII. törvØny az InformÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/Ell 

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

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

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt M kategóriÆba oszthatók: a piaci Ørtek alapœ es  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek, A  piaci 

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

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

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

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

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

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

Pied  összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

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

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

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

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

telkek, stb. 

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

- realizÆlt ügylet szerinti Ær / kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelithet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

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

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

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

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

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

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2. A  jöv � beni bevØtelek S kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt  
3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt  
4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozama)kingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+ kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%. (2019.1V.  nØv) 
s.  A  pØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzak. 

6. oIdal 
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KöltsØgalapœ szÆmítÆsi módszere  

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

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

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

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

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

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

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

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

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

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

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

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

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel Øs funkcióval bíró 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØget. 

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

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

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

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

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mülÆsa miatti ØrtØkcsökkenØs. HÆrom fd eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 

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

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

ØlettartamÆt kell figyelembe venni. 

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

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
-vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 

csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

� ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Av. 

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

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

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon kivüli körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 

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

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  m’ 

Eszmei hÆnyad: 9 

AlbetØtre jutó telek terület: 0,83  rn’ 

Fajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØket 180 000 Ft 

/10000 

EgyszÆznyolcvanezer- Ft  . 

7.  oldal 
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5. Kellen  ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖH adat  1. Öl-i  adat  2. äH  adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca  25. 

VIII. ker., 

Aurora  utca 
VIII. ker.. 
Víg utca 

" 

VIII. ker., 

Nagy Fuvaros 

utca 

VIII. ker., 
Kiss József  

utca  5. 

1083 Budapest’ 
Prater  utca  60. 
17. ern. 204. 

- 

megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlettielyitØg üzlethelyisØg üzlethelyiØg üzlethelyisØg 

alapterület  (m2 ): 8 27 23 

 

33 48 

 

� 
kínÆlat K  / tØnyl,adÆsvØtel T K K K K K 
� 
idoä Ær! adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900 0430 14 500 000 18 430 000 22 800(00 13 990 003 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

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

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

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

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

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

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

ga a/galØriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

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

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 419 626 407 261 344 303 329 413 349 178 

Fajlagos ÆtlagÆr: 369 956  Ft/rni 

Ingatlan becsnit piaci ØrtØke: 2 959 648 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekitve: 2 960 000 Ft 

összehasonlító adatok  left-aka; 

1.adat: 

2. adat: 

3-adat: 

4  adat: 

5.  adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos/ felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlamcom/28499870 

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

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingaban.com/28428479 

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

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

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

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

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskör � en felœjított, 

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekitve): 

2 950 000 Ft 

azaz Kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft  . 

E. oldal 



1. adat: 

2. adat: 

3. adat 

Palotanegyed, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, ingatian.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlitó 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60. 17. 
Baross utca ern örnyØke 

VIII.
Blaha 

ker Viii.ker., � 
József körœt  22. 

1/111.  ker., 
Lujza tØr 

ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): s 38 35 49 

kínÆlati díj! szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, hó):  2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miattikorrekció:  -10% -10% -10eh 

fajlagos alapÆr (Ft/m2/hó):  3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 5% 

Összes korrekció:  -27% -22% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr: 2 334  Ft/m2/hó  2 997  Ft/m2/hó  2 868  Ft/m2/hó  

Kort.  fajlagos alapÆr kerekitve: 2 733  Ft/tee/he 

összehasanlitó  adatok  Jailer): 

HozamstämitÆs 

 

Bevitelek: 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 733  Ft/m2/h6 

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: I 223 013 ft 

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

11 151 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

4 480 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

11 151 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

26 762 Ft 

  

EredmØny: 

 

-Eves üzemi eredmØny: 

  

196 251 Ft 

.T� kØsitØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.); 7,0% 

  

T� kØsített ØrtØk, kerekftve: 

 

2 800 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekítve): 

2 800 000 Ft 

azaz Ketteimillió-nyolcszÆzezer-  Ft  . 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

es  az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított ØrtØk a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 

gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok piaci ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk, 

- 

Az alkalmazott módszerek  
SzÆmított ØrtØk 

[RI 

Silly 

1%1 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft] 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  2 960 000 Ft 100% 2 960 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  2 800 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 960 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

2 960 000 Ft 

azaz, kett� millió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

az Ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes Øs tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcim, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk. Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, es  ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs es  felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhet� k, vagy megœjíthatók; 

a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok  es  a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 

felel� ssØget 

nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 

közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek  es  felszerelØsek ØrtØkØt; 

- a gazdasÆgi, jogi feltØtelek is  pled  viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs eseten szüksØges a megadott 

ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 

korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 

az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken  es  alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs eseten ØrvØnyesek. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a  Mad  viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 
szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük; 

Ingatlan  cirne: 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. ern. 204. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 2 960 000 Ft 

azaz Kettömillió-kilencszÆzhatvanezer-  Ft. 

A  fenti ØrtØk per-,  igØny- es  tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

TARTALOMJEGYZÉK  

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE  

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

ÉRTÉKELÉS  

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7. ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

8. ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alaprajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: Øp.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutató tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 

El 
D 

EI 

11.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Peer  utca  60. 17. em. 204.  Hisz:  35728/18/A/204 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. em. 204.  Hrsz:  35728/18/A/204 

TA. R.VASH`Z ALAMO OKIRAT fRÉSZLE77 

laR$AimaZIULAJOONI aiaPIf0 0xIRAI 

I. 

Altalanos centlelkezØsek  

Alolirait F� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezel�  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, termØszetben 

ILidapest, v(II. ker.  Prater o. 60.  samt,  a Magyar  Allam kizÆrólagos . 

tulajdonÆt kØpez�  Ingatlan kezelje,  a  módosItott  32/1969.  Korm. sz. 

rentelet  2.5. /2/  bekezdØse alapzÆn  a  fent körülirt irgatlant ez 1977.Øvi 

LI. tvr rendelkezØsei szerint Øs  a  mellØkelt alaprajznak megfelel� en 

t r sasnä z id 

alakitja. 

A Magyar Allan  a tÆrsashÆzban lØv�  es  a tulajdonÆt kØpezö lakÆsokat 

valamint egyØb nelyisigeket a jelen alapitó  (*trot  rendelkezØsebec 

eegfelelöen - termØszetöen megosztva, a teleic’es a  Wads  tulajdonban 

maradd ØpületrØszek kózös hasznÆlatÆnak jojóval együtt - a vev�  szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

A./ 

Közt, tulajdon  

A  lakÆsok  es  a  net  lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek mindenkori tulaj-

donosainak osztatlan  Wires  tulajdonÆba kerülnek az alaprajzon feltünte-

tett következö ØpületrØszek Øs berennezesek: 

I. felek  91.8 m2 

13.  oldal 
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II. Epületszerkezetek: alapok, f� falak, födØmek, lakÆselvÆlasztó vÆlasz 
falak, valamint a  (Week  hanggÆtló Øs h� szigetel�  romp. 
Külsd homlokzatok, valamint a közössØgi helyisØgek fal  es  padldburkolatai, 
azok berendezØst ds felszerelØst tÆrgyai. 

III. Tet� szerkezet lapostet6 lÆgyfedØssel. 

IV.Kekeyek, KØmØnyszegÆlyek, szell� z�k, villÆmvedelem, közössØgi antenna>. 

V.Az összes vizelleni szigetelØs. 

VI. Az Øpületen lØv�  csapadØkcsatornÆk, valamint az alapvezetØk a telek hatÆrig. 
Szennyvizcsatorna alap Øs ejtóvezetØkek a külon tulajdont illet� sØgØ 
helyisØgekbe tartan) leiganisokut a telekhatÆrig. 

VII. VszvezetØkhalózat a vizmØrdtöl a külön tulajdoni illet6sti9.i helyisØgekbe 
törtØn�  ledgazdsokig. 

VIII. Elektromos vezetØkek a fbelosztóbal a külön tulajdoni kllettisØgü nelyisØgek 
fogyasztÆsmØrt órÆjÆig, valamint a közössØgi helyisØgek vezetØknÆlózata Øs 
szerelvØnyek. 

IX.SdzvezetØkek  at  utcai elzÆrótól a külön tulajdont illetösØgü helyisØgek 
fogyasztlemØr6 drijaig. 

X.A  teljes tütØsi rendszer. 

XI.Közös  TV adds  vØtelt hälózat vezetØkek, berendezØset 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejÆrati El� tØr /fszt./ 

XIV.lØpcsötiÆr /fszt./ 

XV.Közleked � /fszt./ 

XVI.SzemØttÆroló /fut./ 

XVII.Közleked � /fszt./ 

XVIII.LØpcs� hÆz 17 v 8,5 

XIX.SzemØtledobó 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. LØpcsaijärat 

XXVI.ElötØr 

XXVII.Kerdkpardroló 

XXVIII. Kdbelfel helyisØg 

XXIX.Generical !rode 

XXX.Gorecki  raktdr 

XXXI.RaktÆr 

XXXII.VIzere helyisØg 

XXXI11. Folyosó 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60. 17. ern. 204.  Hisz:  35728/18/A/204  

XXXIv. lelefenszoba 

XXXV.ItØkboont 

XXXVI.KukatÆroló 

XXXVII.SremØttdrold 

XXXVIII.IRAró 

 

13,20 1.42 

117.40 42 

3,60 142 

8,80 rs2 

21,06 412 

XXX1X. Közleked �  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. tØriosöhÆZ 50,00 n2 

L. RaktÆr 7,20 m2 

LI. Közlekee 6,00 m2 

LIZ.  Xdzleked4 6,00 m2 

L111.  TÆgulÆst tartÆly 5,40 m2 

L1V.  Unholy 2,25 m2 
LV.  IV-antenna 030 m0 

LV].  LØPcsólAijilró 1,50 m2 

GØpteren 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gØphÆz 3,00 m2 

LIX. Felvond gØphÆz 9,50 m2 
LX. I.  em. 2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

/ Szoba  19,00 m0,  tØlszoba  12,00,  konyha  7.76 m2, 

Fürd � szoba  3,40 m2, WE 0,88 m2,  El � szoba  5,19 m2, 

AtjÆrd  6,40  mO,  Loggia 7,5o m2  / 

Szo1g.lakÆs.05szosen: 51,62 m2 

A  kozó$ tulajdon  10.000/10.000.- Atilt;  Tizezer - tízezredrØsz 

eszmei hanyadtól  all. 

It. 

8./ 

KUldn tulajdon  

A  tülajdonostÆrsak külön tulajdonÆba kerülnek - mint tÆrsashÆztulajdon 

Illet� sØgük alkotó rØszel - a II/A. pontban felsorolt,.közos tulajdonban 

maradó vagyonrØszek kozós hasznalatinak jogÆval együtt - termØszetben 

megosztva az egyes ØpitmØnyrØszek tartozekaikkal, felszerelØseikkel  Es 

berendezØseikkel együtt. a követheaÆk szerint; 

1./ 247G/1.  sz. tarsashÆzi kuldrilaunn,  35.720/18/4/1.  hrsz. alatti tervrajzon 

1.  szammel jelolt, remsztml.  4  rekt4r, m� hely, üzlet . m� hely,  2 Ueda, 

kOnYha, kozleked� , elöter  es  folyosó helyisØgekb� l Ælló  128,34 02  tetület0 

nem lakós cØljÆra szolgaló helyIsØg Aziet/, valamint a korössØgben maradó  

lt  Oldal 

- 



17.  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.  szÆml jelolt, XVII.  en.  /szÆritemzinti/ egy 
ironanelyisØgtill  4118 7,80 n2  területØ nen  lake  cdijära szolgÆló 
melyisØg, valamint a közössØgben maradó telekuól. ØpitnØnyrØSZek-
ból, telszerelØsekbØl Øs tererdezØsl tÆrgyaktól  9/10.000. -
azaz: Kilenc - tizezredrØsz  animal  tulajdont hÆnyaddal. 

205./ 2470/205.  sz. tÆrsasnØzt különlapon  35.728/18/A/205.  hrsz. alatti, 
a tervrajzcn  2C5.  szÆmat jelØlt, XVII.  en.  /szÆritØszinti/ egy 
irodabeLyisØgból  and 6,50 (42  területi, nen lakØ cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, valamint a közössØgben maradó telekbel, ØplbØnytaszek-

Mt, telszerelØsektól Øs berendezØsi tÆrgyakból 0/10.003.-

 

azaZ: Nyolc - tizezredrØsz eszsel tulajdoni hÆnyadcal. 

206./ 2420/206.  sz. tÆrsashÆzi kUlönlapon  35.728/18/A/206.  nrsz. alatti, 
a tervrajzon  206. enamel  jelölt. XVII.  em.  /szÆrttószlnti/ egy 
irodanelyisØgel  4118 6,15 m2  területa nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 

helyisig, valamint a közössØgben maradó telekb� l, dpittenyreszektäl t 
felszerelØsekb� l ds berendezØsi tÆrgyakból  7/10.000.  - 
aZaZ:  It  - tizezreordsz eszmei tulniconi hÆnyadral. 
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BelmagassÆg 

2,47m 

18.  oldal 
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1tRICÉP-F07eDOKUMENTACIÓ 

(2)Prater utca  60 

;JSC Huitgaria Kft 

0 
01.  tØrkØp 

mike 

04.  környezet 05.  lift 

19.  oldal 
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06.  feljÆró a  17.  emeletre 07.  közleked �  

08.  közleked �  

a vizsgÆlt ingatlan bejÆrata 

09.  közleked �  

20,  oldal 
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12.  bels�  ter 13.  bels�  ter 

14.  gØpØszeti helyisØg falazata 15.  bels�  ter 

21.  oldal 
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TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest, VIII.  kerület  
Prater u. 60. 17. em. 205 
35728/18/A/205 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk: 

334- 404- � 

Z. 4 t7o  

 Ft 

Ftlm2 

Ft 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: üres helyisØg 

Az ingatlan címe, azonosítÆsi adatai: 

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 
KØszítette: 
ÉrtØkbecsl � : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 371.560  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 2.420.000 Ft 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 1.940.000 Ft 
DÆtuma: 2020.02.06 
JóvÆhagyÆs (fehilvizsg) dÆtuma: 2020.02.11 

Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 
Tulajdonos: JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
BØrl� : 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
tJ==b«&L L - 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 





 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 11-1085 Budapest 

József körœt  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 
Info@ertekbecslesekcom 
FövÆrosi BírósÆg 
CØgisz: 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv,tart.sz.:  C00450/2010 
IktatÆszÆm: JGK-475 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 205. 

szÆm alatti 

35728/18M/205 hrsz-œ 
iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független Megbízható trtØkmØr6 



2.  oldal 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 6. 

2020 FEBR 1 1. Lakatos Fe’renc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedØse 

Ingatlan címe (tullap szerint) 

Helyrajzi szÆma 

Ingatlan megnevezØse 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa 

SzobÆk szÆma 

Komfortfokozat 

Az ØrtØkelØs cØlja 

Tulajdoni lap szerinti mØret 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete 

TÆrsashÆz telek területe 

Eszmei hÆnyad 

Bels�  müszakl Ællapot 

Megközelithet � sØge 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere  

:  .16K-475 

: Losoncl negyed 

:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 205. 

:  35728/18/A/205 

: iroda 

: nincs hasznositva 

- 

ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez 

:  6m2 

:  6,5  rn2 Fajlagos  m2  Ær: 371 560  Ft/mi  

:  918m2 

:  8 /  10000 

: felujitando 

: emeleti 

: piaci összehasonlító- Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 2 420 000 Ft 
azaz Kett� millió-nØgyszÆzhœszezer- Ft. 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 160 000 Ft 

azaz EgyszÆzhatvanezer- Ft. 
likvldÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 1 940 000 Ft 

azaz Egymille-kilencszÆznegyvenezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher-Øs ígØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított Mad  ØrtØk Nettó ØrtØk, az `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmítando. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemny kizÆrólag a tÆrgyi Ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet az elhelyezkedØs Øs az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

ÉrtØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap id� pontja :  2020.  januÆr 29. 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge :  180  nap 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse forgalomkØpes 



TörneRközlekedisi eczközök:  

1
0  Villamos Autóbusz 

3.  oldal 

INGAILANFORGALMISZAKÉRT � I VelEM OE,41( 

1. MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

CPR-Vagyoner t 

MegbizÆsl Szerz� dØs szerint  a  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ  Zn.  (1082 Budapest, Baron  U. 63-67.), 
Økelö 

mint 
Megrendelö, ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bizta meg 

Kft-t. 
MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a  megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØt. 
Az  ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2. SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorÆn helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezØsre alló, a mellØkletben felsorolt Øs jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelelöen 
alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2026)  irÆnyelvei is a többszörösen módosított  2 5/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt is 
mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az Ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszítettünk 

amelyek az Ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkelti 

3. INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan  rime szerint): 1083 Budapest, Niter  utca  60. 17. em. 20$. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0  rn’ 

Helyrajzi szÆma; 35728/18/A/205 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosítva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az önÆlló Ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 

fist 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

Iii. Mr:  

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni lappal Igazolhatóak.  

4. INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed ker� letrØszØben, az IllØs utca  es  a Szigony utca között fekszik, 
a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet  

Kite,  közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak lÆthatók. 

At  Ingatlan InfrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst blztositó üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhetó. TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50 
300  mØterre elØrhet� ek. 

Trolibusz Metro/Földalatti  D vasüt 
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4.2.  Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült, hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 

Ætlagos Ællapotœ. KialakítÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel Øs 1  teherlifttel ellÆtott. A  szemØlylift a 

16.  emeletig közlekedik, onnan egy fØm rÆcsœ ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

folyosóból nyíló helyisØgek  es  önÆlló albetØtek lathatók. VizsgÆlatunk tÆrgyÆt a  35728/18/A1205  sz, albetØt 

kØpezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el Az albetØt hÆzközponti f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 

mØrhet� , a höleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra nincs külön,  de  az ingatlanban a vilÆgítÆs 

kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a falak tapØtÆzottak. A  nyílÆszÆró egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, amely 
a közös folyosóról nyílik, Øs valójÆban ez vÆlasztja el a többi atbetØtt� l. Az ablak fØmszerkezet�  Øs sík üvegezØssel 
ellÆtott, hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan jelenlegi kialakítÆsa Æs helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosított laprajzzal, melyet a 

mellØklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 247  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m � szaki Ællapota felœjítandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodakØnt/tÆrolókØnt 

hasznosítható. 

Épület: 

Épület ØpítØsi Øve: cca.  1973-74 
Masza  Id  Ællapot 

Épület szlntbeli kialakítÆsa: földszint 7  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfödØm Ætlagos 

Tetoszerkezete: jÆrható lapostetti, kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkelt helyisØgcsoport: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjítandó 

Bels�  terek burkolata: cementlap felœjítandó 

Vizes helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

Küls �  nyilÆszÆrók: fØm szerkezet felœjítandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

Bels�  nyilÆszÆrók: fa szerkezet felœjitandó 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegvíz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  mØr� órÆk: nincs 

 

FelœjítÆs Øve: 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: 
_ felœjítandó 

MegjegyzØs: 
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4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre  MI6  adatok (az Øpület ØpítØs Ideje, m� szaki tervek, 
tervdokumentacIók) ellen� rzØsevel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk Øs a latható tüneteket 
dlgitÆlisan rögzítettük,  es  annak lehetsØges okait leirtuk, illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

HÆz: 

Az Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott, szØp Ællapotœ, a lØpcsök 

sØrülØsmentesek.  A  tet�  valószín � leg nincs megfelel� en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 

lÆthatók. 

AlbetØt: 

Az albetet mennyezeti rØszØn, illetve az ablak körül kiterjedt beÆzÆs latható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 

miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek is lÆthatok melyek az anyagtani 

összetØteli okokból keletkezhettek. 

Bedell  megjegyzØs: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4, HelyisØgkimutatÆs 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
erode cementlap tapØtÆzott 6,50  rn2 looch 6,50 m2 
mØrØsi korrekció  

   

Ice% o,00  m2 
Összesen:  

  

6,50 m2 

 

6,50 ml 
Összesen, kerekitve: 

  

6,5 m2 

 

6,5 ml 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmítÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 
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5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere  

pa  ØrtØkbecslØsek a TEGOVA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai ([VS 2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� írtaknak 

megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsi szakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvi DOI, törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az Ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kívül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei kØt f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ es  a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f�  csoportba, a forgalmi S a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆmitÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek köze sorolhatoak. 

A  piaci ØrtØk fogalma  ([VS 2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan  es  körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna.  ([VS 1) 

Piaci összehasonlItó adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlítÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØtereivel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk.  Pick;  csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a következ �  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Øri kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

- elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØteli/kínÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszemitÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az Ørtek megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a bel� le szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  
1.Az ingatlan lehetsØges (alternatív) hasznÆlati módjainak elemzØse. 
2.A  jöv � beni bevØtelek  es  kladÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3.Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  eves magyar Ællampapír hozama)+ingatlanpiaci kockÆzat (azon belül 

ägazati kockÆzat)+helyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

lakÆsok: 6,0-7.0%,  egyØb: 7,0-9,5%. (2019. IV.  nØv) 

S.  A  PØnzfolyamok jelenØrtØkØnek meghatÆrozÆsa. 
6. A  legmagasabb jelenØrtØk kivÆlasztÆsa, mint hozamszÆmítÆson alapuld ØrtØk. 
A  módszert ÆltalÆban a jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 
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KöltsØgalapœ mambas(  módszere  

A  nettó  Odin’  költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontärgy ØrtekØt at  ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjraeltiÆllitÆsi 

költsØge alapjÆn adja meg. Az tíjrael� ÆllitÆsi ØrtØkb� l azonban le kell vonni  at  id�  mulÆsa, az elhasznÆlódÆs, at 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vegeredmØnyhez hozza kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt  ISO  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart mlitÆrgynÆl, 

biztosítÆsok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgÆlt lØtesitmØny különleges 

rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalmi kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kínÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok at  ØrtØkelØsi körbe bevont ingatlanok 

vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejezödnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben Øs a 

környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelØs, az Øpületek Øs ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva  at  avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemzökkel  es  funkcióval  bird 

lØtesítmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg  a  vizsgÆlt Øpületekkel Øs ØpitmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 

meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol  a  rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük,  a  brutto 

œjrael� Ællitasi ØrtØkeket  a  rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs es a  Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kladott Épít � ipari költsØgbecslØsi SegØdlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 

szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs az id�  mœlÆsa miatti ØrtØkcsókkenis. HÆrom f�  eleme: 

a.) fizikai romlÆs, 

b.) funkcionÆlis avulÆs es 

C.) környezeti avulÆs. Az avulÆsi elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 

arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avuläsi szÆrnítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  

ØlettartamÆt kell figyeiembe  vane 
`ltalÆnos esetben a következ �  gazdasÆgilag hasznos teljes Ølettartamokat kell hasznÆlni: 

- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  S, 
- vÆrosi, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv, 

ipari  Es  mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  ev. 

b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat jelenti. Az ØrtØkelcinek mØrlegelnie kell 

azokat a korszer�  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgitenl. 

c.) A  környezeti avulÆs az ingatlanon Idvüll körülmØnyek miatt Æll el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 

ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom említett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Lelek eszmei ØrtØkenek stimitägt:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: Losonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918  m’ 

Eszmei hÆnyad: 8 

AtbetØtre jutó telek terület: 0,73 in’ 

Fajlagos ØtlagÆr, kerületrØszen belül: 220030  Ft/ma 

OlszkontilÆsí tØnyez� : 1,0 

Telek eszmei ØrtØke’ 160 000 Ft 

/ 10000 

, Egyszzithatvanezer- Ft. 
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52.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlitÆ adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

Adatok ØrtØkelt ing. ÖN adat  1. ÖN adat  2. ÖN adat  3. Öl -I adat  4. ÓH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedØse: 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. 

megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg ijzlethelvisØg 

alapterület  (m2): 6,5 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnytadÆsvØtel T K K K K 

 

� 
kínÆlati Ær / adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900 000 14 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000 

’,chalet  /adÆsvØtel ideje  (6): 2019 2019 2019 2019 2019 

kinÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapar (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% -5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -5% 0% 0% 0% 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -10% -15% -10% -15% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrosodÆsok (pl: vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 

 

hasznosithatósÆg -10% -10% -10% -10% -10% 

galØria/galØriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció:  

 

-14% -32% -35% -27% -42% 

 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 421 093 409 058 345 892 330 766 350 990 

Fajlagos ÆtlagÆr: 371 560  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 2 415 140 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekftve: 2 420 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos / felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galØriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyílvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.corn/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykØnt m � köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatlan.com/30549889 

NØpszinhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskör � en felœjított, 

galØriÆzott üzlet, ingatlan.com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

2 420 000 Ft 

azaz Kett� millió-nØgyszÆzhœszezer- Ft. 
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5.2,2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 

Prater  utca  60.17. 
ern. 205. 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

József körœt  22. 

VIII. ker., 

Blaha Lujza  ter 

környØke 

Ingatlan megnevezØse: iroda üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg 

hasznosítható terület  (m2): 6,5 38 35 49 

kínÆlati dij / szerz. bØrleti díj (Ft/hó : 135 000 150 000 150 000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje (Øv, Flo): 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt id�  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m 2/h6): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  3% 3% 4% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -20% eh 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5% -50% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 5% 

Összes korrekció:  -27% -22% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr 2 339  Ft/m2/h6 3 003  Ft/m2/hó  2 872  Ft/m2/ho 

Koff.  fajlagos alapÆr kerekítve: 2 738  Ft/m2/116 

Összehasonlító adatok leírÆsa: 

1,  adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan,com/23510948 

Csarnoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 

üzlet, Ingatlan.com/29823275 

Csarnoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked � , 

utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszÆmítÆs 

 

BevØtelek: 

 

Piaci adatok szerint bevØtelek: 2 738  Ft/m2/hó 

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  eves bevØtel: I  181 529 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FelœjítÆsi alap: 5% 

 

9 076 Ft 

IgazgatÆslköltsØgek: 2% 

 

3 631 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

9 076 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

21 784 Ft  

  

EredmØny-

  

Éves üzemi eredmØny: 

  

159 746 Ft 

T� kØsitØsi rÆta (szÆmitÆs 6.  old.): 7,0% 

  

likØsitett ØrtØk kerekitve: 

 

2 280 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (ke ekítve): 

2 280 000 Ft 

azaz Kett� millió-kettöszaznyolcvanezer-  Ft  . 

9.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

5.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

A  piaci összehasonlító módszert, mint f�  szÆmítÆst alkalmaztuk, mert ez a szÆmítÆs tükrözi leginkÆbb a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bØrbeadÆsa kismØrtØkben jellemz� , azonban jól mutatja a bØrbe adhatósÆgot 

as  az üzleti lehet� sØgeket. Ugyanakkor a hozamalapon szÆmított Ørtek a hirtelen emelked�  piacon mØrsØkeltebb, 
gyakran alulØrtØkelt Ærat mutat.  A  költsØgalapœ módszer tükrözi legkevØsbØ az ingatlanok  pled  ØrtØkØt, ezØrt ezt 

a módszert figyelmen kivül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
SzÆmított ØrtØk 

(Ft1 

Silly 

[9k1 

Sœlyozott ØrtØk 

[Ft) 

Ingatlan ØrtØke piaci összehasonlító módszerrel:  2 420 000 Ft 100% 2 420 000 Ft 

Ingatlan ØrtØke költsØgalapœ módszerrel:  

 

0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan ØrtØke hozamalapœ módszerrel:  2 280 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett ØrtØke: 2 420 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett ØrtØke (kerekítve): 

2 420 000 Ft 

azaz, KettilimIllió-nØgyszÆzhœszezer- Ft. 

7.  ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK 

Az ØrtØkbecsl�  szakvØlemØnyben ismertetett adottsÆgokkal rendelkez�  ingatlan ØrtØkelØsØhez a következ � ket 

szüksØges figyelembe venni: 

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonœ forgalomkØpes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

ØrtØkelØsre; 

- az Ætadott iratok tanulmÆnyozÆsÆn tœlmen� en jogi termØszet�  vizsgÆlatot (jogcím, vagyonjogok 

ØrvØnyessØge, stb.) nem vØgeztünk, Az ingatlan forgalomkØpessØgØnek jogi eredet�  korlÆtozÆsÆról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken tœlmen� en nincs tudomÆsunk, Øs ezØrt felel� ssØget nem vÆllalunk; 

- az ØrtØkelØs azon a feltØtelezØsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi  es  jöv � beni hasznosítÆsÆval 

összefüggØsben a helyi  es  orszÆgos hatósÆgoktól  es  egyØb szervezetekt� l, szemØlyekt� l valamennyi szüksØges 

engedØly, jóvÆhagyÆs Øs felhatalmazÆs rendelkezØsre Æll, illetve ezek beszerezhetok, vagy megœjíthatók; 

- a szakvØlemØnyben jellemzett Ællapotot egyszer�  szemrevØtelezØs, a rendelkezØsre bocsÆtott iratok Øs a 

Megrendel�  kØpvisel� jØnek szóbeli tÆjØkoztatÆsa alapjÆn mutattuk be, az esetlegesen fennÆlló,  de 

ØrzØkszervi vizsgÆlattal nem Øszlelhet�  ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� kØrt (pl.: rejtett szerkezeti hibÆk, felhasznÆlt 

anyagok, talajfelszín alatti problØmÆk, környezetre Ærtalmas anyagok jelenlØte stb.) nem vÆllalunk 
felel� ssØget; 

- nem vizsgÆltuk az ØrtØkelt ingatlannal szemben esetlegesen fennÆlló terheket Øs kötelezettsØgeket, 

feltØteleztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges ÆtruhÆzÆsÆnak id� pontjÆban az ingatlan hasznÆlatÆval 
közvetlenül összefügg �  tartozÆs (közüzemi díjak, stb.) nem Æll fenn; 

az ØrtØk magÆban foglalja az Øpületek rendeltetØsszer�  hasznÆlatÆhoz szüksØges ØpületgØpØszeti 

berendezØsek Øs felszerelØsek ØrtØkØt; 

a gazdasÆgi, jogi feltØtelek Øs piaci viszonyok el� re kell�  pontossÆggal nem prognosztizÆlható vÆltozÆsai 

módosíthatjÆk, illetve ØrvØnyteleníthetik a szakØrt� i vØlemØny vonatkozó megÆllapítÆsait, ezØrt a 

vagyontÆrgyak ØrtØkØt befolyÆsoló körülmØnyekben beÆlló lØnyeges vÆltozÆs esetØn szüksØges a megadott 
ØrtØk felülvizsgÆlata; 

nem vÆllalunk felel� ssØget olyan körülmØnyek meglØte miatt, amelyek befolyÆsolhatjÆk az ingatlan ØrtØkØt, 
korlÆtozhatjÆk hasznÆlhatósÆgÆt, azonban az ØrtØkelØs fordulónapjÆn nem Ælltak rendelkezØsre, Øs/vagy 

Megbízó nem bocsÆtotta rendelkezØsre a szakvØlemØny elkØszítØsØhez; 
az Æltalunk meghatÆrozott ØrtØkek az el� z� ekben vÆzolt feltØteleken es  alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 
szakvØlemØnyben meghatÆrozott cØlra, Megrendel�  Æltal törtØn�  felhasznÆlÆs eseten ØrvØnyesek. 

W. °Ida! 



INGAILANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY  

8.  ÖSSZEFOGLAL`S 

Az ØrtØkelt Ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, valamint az ØrtØkelØsi 

szÆmítÆsok alapjÆn az alÆbbiakat rögzítjük: 

Ingatlan  time: 1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 205. 

Ingatlan piaci forgalmi ØrtØke: 2 420 000 Ft 

azaz Kett� mill16-negyszÆzhilszezer- Ft. 

A  fenti ØrtØk per-,  IgØny- Øs tehermentes kiürített Ællapotra vonatkozik. 

SzakvØlemØny fordulónapja 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse 

Budapest, 2020.  februÆr 6. 

TARTALOMJEGYZÉK  

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY  

1.MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

2.SZAKÉRT � I VIZSGALAT MÓDSZERE  

3.INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

4.INGATLAN ISMERTETÉSE  

5.ÉRTÉKELÉS  

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE  

7.ALAPELVEK, KORL`TOZÓ FELTÉTELEK  

B.  ÖSSZEFOGLAL`S 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap mÆsolata 

TØrkØpmÆsolat mÆsolata 

Alap rajz 

TÆrsashÆz alapitó okirat (rØszlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedØly (pl.: ep.eng.) 

AdÆsvØteli szerz� dØs 

Ingatlan elhelyezkedØsØt mutate)  tØrkØp 

FØnykØpfelvØtelek 1
3

E
0

C
3

T
f3

D
E

I 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 205.  Hisz:  35728/18,M/205 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  60.17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205 

T`RSOEISHAZ AIAPITO O/C/RA T (RÉSZLET) 

T4R5A5MAZYULAjütll 4012 ’470 OkIRAT 

I. 

`ltalÆnos rendelkezØsek 

Ælultrott F� vÆrosi VIII. ker. Ingatlankezeló VÆllalat  /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, termØszetben 

Budapest, VEIL  ker.  Prater u. 60. sand,  a  Magyar  `llam kizerólages . 

tülajdonit kØpez�  ingatlan kezel� je, a módositott  32/1969. Kona.  sz. 

rendelet  2.5. /2/  bekezdØse alapjÆn a fent karülirt ingatlant  at 19774v1 

U.  tvr rendelkezesel szerint  Ø2  a mellØkelt alaprajznak megfelel� en 

tarsesnezza 

alalutja. 

A Magyar Alan  a tÆrsashÆzpan lØv�  es  a tulajdonÆt kØpezd lakdsokat 

valamint egyØb helyisØgeket a jelen alapitó okirat rendelkezØseinek 

megfelel� en - termØszeteen negosztva, a telekis a  Wide  tulajdonban 

maradd epületteszek KOZÖS hasznÆlatanak jogaval együtt - a yevd szemØlyi 

tulajdonÆba adja. 

A./ 

Közbe  Wielder’ 

A  lakÆsok Øs a nem lakÆs cØljÆra szolgÆló helyisØgek mindenkori tulej-

oonosalnak osztatlan kózos tulajdenÆba kerülnek  at  alaprajzon feltünte-

tett kOretkezó Øpületreszek  es  berendezØsek: 

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. fØfalak,  !Meek,  lakÆselvÆlasztó vÆlasz - 

falak, valamint a fodØmek hanggÆtló Øs hØszigeteld anyaga. 

Küls �  homlokzatck, valamint a közössØgi helytegek fal Øs padlóburkolatai, 

azok berendezØsi Øs felszerelØsi tÆrgyal. 

III. TetØszerkezet: laPostetó lagyfedresel. 

IV. Kadnyek, KØmØnyszegØlyek, szell� zØk, villÆmvØdelem. közössØgi antennÆk. 

V. Az összes vizelleni szigetelØs. 

VI. Az Øpületen  16,4  csapadekcsatorntik, valamint az alapvezetØk a telek hatÆrig. 

Szennyvizcsatonsi alap  es  ejtóvezetØkek a külön tulajdoni illet � sØgØ 

helyisØgekbe törtØn�  leÆgazÆsoktól a telekhatÆrig. 

VII. vizvezetØkhÆlózat a vIzmØrtitöl a külön tulajdoni inetwou helyisØgekbe 

törtrinö leØgazØsokle. 

VIII. Elektroaos vezetekek a ftlelosztótöl a külön tulajdoni illetØsØgü helyisØgek 

T0Gbe5xXi9 iØrd � rajtig. valamint a közössØgi helyisØgek vezetØkhÆlózata Øs 

szerelveyei. 

IX. GÆzvezetØkek az utcai elzÆrótól a külön tulajdoni illet � sØgu helyisØgek 

togyalttismØrd órdjØig. 

X. A  teljes fütØsi  renderer. 

XI. Közös  TV adds  vØteli hÆlózat vezeekel, berendezØse! 

XII. Közös kaputelefon hÆlózat. 

XIII. BejÆrati Ebner  /fszt./ 

XIV. LØpcs� hÆz /fszt./ 

XV.Közleked � /fszt./ 

XVI. SzemØttÆroló /fszt./ 

XVII. Közleked � /fszt./ 

XVIII. lØpcs� hÆz 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. LØpcsØkijarat 

XXVI. EldtØr 

id x 0,5 9,03 m2 

5,00 m2 

7,20 me 

6,00 m2 

8,20w! 

XXVII. KerftrietØrold 

 

13,20 m2 

XXVIII. KØbelfej helyisØg 

 

18,00 m2 

XX1X. Coneholti trade 

 

4,75 m2 

XXX.GoOdhoki raktÆr 

 

8,20 m2 

XXXI. RaktÆr 

 

8,00 m2 

XXXII. Vixen helyisØg 

 

13,20 412 

XXXIII. Folyosó 17 x 14,44 745,40 m2 

XXXIV. Telefonszoba 

 

13,20 n2 

XXXV.110kbzpont 

 

117,40 147 

XXXV1. KukatÆrold 

 

3,0 m2 

XXXVII. SzemettØrold 

 

8,00 me 

XXXVIII. TRAFT1 

 

21,06.  me 

XXXIX.Közleked �  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. LØpcsöhÆz 50,00 n2 

L. Raktär 2,20 02 

LI. Közleked � 6,00 m2 

LII. Közleked � 6,00 m2 

LILI. tÆgulÆst tartÆly 5,40 m2 

L1V. MØr� hely 2,25 m2 

LV. TV-antenna 0,80 m0 

LVI. lØocsdfeljed 1,50 m2 

LvTI. GØpteren 41,50 m2 

LVIII. Felvonó gdohez 3,00 m2 

LIx. Felvond gØphÆz 9,50 m2 
LX.  I. em. 2/a.  SzolgÆlati lakÆs 

/ Szoba  10,00  mO,  Ulna& 12,00,  konyha  7,76 m2, 

Furdöszoba  3,40 m2, WC 0,88 *2,  El� szoba  5,18 m2, 

itjÆrd 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  

tulajdonostÆrsak klilän tulaydondba kerülnek - mint tdrsashÆztolajdoni 
tllet� sØgük alkotd rØszet - a TI/A. pontban felserolt,.közos tulajdonban 

miracle  vagyonrØszek közös hasznalatinak jogÆval együtt - ternØszetben 

megosztva az egyes eitmØnyr� szek tartozØkaikkal, felszereleseikkel Øs 

berendezØsetkkel együtt, a következ � k szerint: 

1./ 2478/1.  sz. tÆrsashÆzl különladon. 55.128/18/A/l. hrsz. alatti a tervrezen 

I.  sternal >IOU,  ftlösztntt,  4  raktÆr, hety, üzlet � � holy,  2  iroda, 
konyha, kozlekem, el� tØr  es  fo1yos6 helyisØgekb� l dlld  128,34 m2  tozóletri 
nem lokds cØljÆra szolgÆló helyisØg /üzlet/, valamint a kozossØgben  Tatar» 

16.  oldal 



205./ 2470/205.  sz. tÆrsashÆzi különlaismt  35.728/18/A/205.  hrsz. alatti, 
� tervrajzon  205. stamina’  jelölt,10iI/.  em.  /szÆritószinti/ egy 
irodahelyisØgoól  and 6.50 m2  terület �  nem LakÆs cdtjÆra szolgÆló 
helyisØg, valamint a közössØgben maradó telekbtl, ØpitmØnyrØszek-
ból, felszerelØsekb� l Øs berendezØsi tÆrgyakból  6/1O.000. -

 

azaz: Nyolc - tlzezredrØsz eszmei tulajdoni hÆnyadcal. 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Präter utca  60.17. eon. 205.  Hm:  35728/18M/205  

294./ 2470/204.  sz. tÆrsasnazi katinlapcn  35.720/18/4/204.  hrsz. alatti, 
a tervrajzon  204.  szämmal  ;slat.  XVII.  en.  /szÆrIttiszinti/ egy: 
ircoanelyisØgtól  411d 7,80 n2  tetialetil nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
helyisØg, valamint a ladzössegban maradó telek361. ØpltaØnyrØsíek-

 

� telszerelØsekból Øs CererdezØsi tÆrgyaktól  9/10.000.-
azaz: Kilenc - tizezredrØsz eszmni tulajdoni hÆnyaddal. 

206./ 2470/206.  sz. tÆrsashazi különlapcn  35.728/10/A/206.  nrsz. alÆlti, 
a tervrajzon  206.  szÆmmal jelölt, XVII.  em.  /szÆrttdszints/ egy 
irodahelyisØgoól Ælló  6,15 m2  területü nem lakÆs cØljÆra szolgÆló 
nelyisØg, valamint a közössØgben maradó telekból, ØpitmØnyrØszekból, 
felszerelØsekból Øs berendezØsi tÆrgyakból  7/10.000.  - 
azaz; HØt - tizezrecrØsz eszmei tulajdoni hÆnyadcal. 

17.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Peer  utca  60. 17. em. 205.  Hisz:  35728/18/A/205  
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 205.  Hrsz:  35728/18/A/205 
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KØszítette: 
ÉrtØkbecsl� : 

CPR-VagyonØrtØkel�  Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 
Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 
Az ingatlan likvidÆciós ØrtØke: 
DÆtuma: 
JóvÆhagyÆs (felülvizsg) dÆtuma: 

372.094 Wm’ 
2.230.000 Ft 
1.780.000 Ft 
2020.02.07 
2020.02.11 

Tulajdonos: 
Berk): 

JózsefvÆrosi ÖnkormÆnyzat 
Tulajdonviszonyok Øs bØrl�  adatai: 

Fajlagos forgalmi ØrtØk: 

Az ingatlan forgalmi ØrtØke: 

Likvid forgalmi ØrtØk:  

334 88-5 

C40 tOczi � 

Oci, Coo, --

 

Ft/m2 

Ft 

Ft 

AktualizÆlÆsi adatlap 

JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt. � ElidegenítØsi Iroda 

ÉrtØkelt ingatlan megnevezØse: Üres helyisØg 

Az ingatlan  chile  azonosítÆsi adatai: 

  

TelepülØs: 
Utca, hÆzszÆm, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
PrÆter u. 60. 17. em. 206 
35728/18/A/206 

  

  

Az eredeti ØrtØkbecslØs adatai: 

ÉrtØkelØsi forma: Tulajdonjog forgalmi ØrtØk 

AktualizÆlÆs ØrvØnyessØge: 6  hónap 

*AktualizÆlÆs: 

*AktualizÆlt ØrtØkek: 

Az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØsben rögzített területi adatok, Øs az abban rögzített 
m� szaki Ællapot alapjÆn kØszült, az aktualizÆlÆs az eredeti ØrtØkbecslØssel együtt ØrvØnyes. 

Budapest, 2020.  mÆjus 14. 
- 

BÆrtfai LÆszló 
IgazsÆgügyi Ingatlanforgalmi SzakØrt�  

JGK Zrt. 
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CPR-vagyonØrtØkel�  Kft H-1085 Budapest 
József körœt  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecsIesek.com 
F� vÆrosi BírósÆg 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
IktatószÆm:  JG  K-476 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  

1083 Budapest,  PrÆter utca  60. 17. em. 206. 

szÆm alatti 

35728/18/A/206 hrsz-œ 
iroda ingatlanról  

Budapest, 2020.  februÆr 

Független  J  McgbizhatÆ Igrtekmere 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRT � I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONY˝TV`NY 

Megrendel�  azonosító : JGK-476 

Kerületen belüli elhelyezkedØse :  Losend  negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 206. 

Helyrajzi szÆma :  35728/18/A/206 

Ingatlan megnevezØse : iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa : nincs hasznosítva 

SzobÆk szÆma : - 

Komfortfokozat : - 

Az ØrtØkelØs cØlja : ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs, ertØkesitØshez 

Tulajdoni lap szerinti mØret :  6  m’ 

HelyisØgcsoport redukÆlt alapterülete :  6  m’ Fajlagos  m2  Ær: 372 094  Ft/m1 

TÆrsashÆz telek területe :  918 m2 

Eszmei hÆnyad :  7 /  10000 

Bels�  m� szaki Ællapot : felœjítandó 

Megközelíthet � sØge : emeleti 

ÉrtØkelØs alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-Øs hozamalapœ módszer  

A  JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelØsØre kØszített 

szakvØlemØnyben, a tÆrgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok Øs a piaci viszonyok tanulmÆnyozÆsa utÆn, a 

helyszíni bejÆrÆs Øs az ØrtØkelØsi szÆmítÆsok alapjÆn megÆllapítÆsra kerül, hogy  at  ingatlan 

forgalmi ØrtØke: 2 230 000 Ft 

azaz Kettömillide-kettöszÆzharmincezer-  Ft’ 

melyb� l a telek eszmei ØrtØke: 140 000 Ft 

azaz EgyszÆznegyvenezer- Ft. 

likvidÆciós ØrtØk a forgalmi ØrtØk 80%-a*: 1 780 000 Ft 

azaz Egymillió-hØtszÆznyolcvanezer- Ft. 

A  piaci ØrtØk per-,  teher-  es  igØnymentes Ællapotban került meghatÆrozÆsra. 

Az ØrtØkelØsben megÆllapított piaci ØrtØk Nettó ØrtØk, at  `fa mØrtØke a mindenkori hatÆlyos Æfa törvØny alapjÆn 

szÆmítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvØlemØny kizÆrólag a tÆrgyi ingatlan forgalmi (piaci) ØrtØkØnek meghatÆrozÆsÆra kØszült, 

*A  likvidÆciós ØrtØk a kØnyszerØrtØkesítØs Øs gyors eladÆs miatt vÆlt szüksØgessØ, melyet  at  elhelyezkedØs Øs az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ØrtØk 80%-Æban hatÆroztunk meg. 

glØkelt tulajdoni hÆnyad, ØrtØkelt Jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap Id � pontja : 

SzakvØlemØny ØrvØnyessØge : 

ForgalomkØpessØg ØrtØkelØse : 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  januÆr 29. 

180  nap 

forgalomkØpes 

KØszült:  1  db. eredeti nyomtatott pØldÆnyban. 

Budapest, 2020.  februÆr 7. 

2020  FEN  1 1. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

NyilvÆntartÆsi szÆm: 1398/2006. 

2.  oldal 
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INGAttANFORGALMISZAKERTÖI vttEmENY 

1.MEGB˝Z`S (SZAKÉRT � I FELADAT) 

MegbizÆsi Szerz� dØs szerint a JózsefvÆrosi GazdÆlkodÆsi Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendel� . ingatlanforgalmi szakØrt�  vØlemØny elkØszítØsØvel bízta meg CPR-VagyoreirtØkel�  Kft-t. 

MegrendelØs alapjÆn TÆrsasÆgunk meghatÆrozta a megrendelØsben rögzített ingatlan forgalmi  (pied)  ØrtØkØt. 

Az ØrtØkelØs cØlja: ÖnkormÆnyzat Æltali megrendelØs’  ØrtØkesítØshez törtØn�  felhasznÆlÆsra. 

2.SZAKÉRT � I VIZSG`LAT MÓDSZERE 

Az ØrtØkelØs sorer:  helyszíni szemlØre került sor, tovÆbbÆ megvizsgÆlÆsra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezØsre Ælló, a mellØkletben felsorolt S jelen ØrtØkelØshez csatolt dokumentumok. Megfelel� en 

alkalmazÆsra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irÆnyelvei Øs a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet el� írÆsai. 

A  helyszíni szemle sorÆn a szóban  forgo  ingatlan rØszletesen bejÆrtuk, az ingatlan adottsÆgait, környezetØt 

mÆs ØrtØkbefolyÆsoló tØnyez� ket megvizsgÆltuk. Az ingatlan egyes rØszleteir� l fØnykØpfelvØteleket kØszitettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakØrt� i vØlemØny mellØkletØbe csatoltunk. 

Helyszíni szemlØn jelenlØv� k: Ingatlanvagyon-ØrtØkel�  

3.INGATLAN-NYILV`NTART`S SZERINTI `LLAPOT BEMUTAT`SA  

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvÆntartÆs szerinti Ællapotot. 

I. rØsz: 

SzØljegy tartalma: nincs bejegyzØs 

Ingatlan címe  (Wan  szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  60. 17. em. 206. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 6,0  rn2 

Helyrajzi szÆma: 35728/18/A/206 

Ingatlan megnevezØse: iroda 

Ingatlan jelenlegi hasznosítÆsa: nincs hasznosltva 

Bejegyz�  hatÆrozat: Az ÖnÆlló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatÆrozott 

helyisØgek. 

rØsz: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi ÖnkormÆnyzat  1/1 

rØsz: 

Bejegyz�  hatÆrozat: nincs bejegyzØs 

MegjegyzØs: A  jogok  es  tØnyek csak naprakØsz tulajdoni  lappet  igazolhatóak.  

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE  

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedØse 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Losonci negyed kerületrØszØben, az IllØs utca Øs a Szigony utca között fekszik, 

a  Prater  utcÆban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolÆs a közterületen fizet� s.  A  lakóhÆz lakótelepi környezet 

rØsze, közvetlen környezetØben  16  emeletes panelhÆzak, valamint szÆzadfordulón Øpült tÆrsashÆzak LÆthatok. 
Az ingatlan infrastrukturÆlis ellÆtottsÆga vÆrosrØszen belül jó,  200  mØteren belül alapellÆtÆst biztosító üzletek, 

egØszsØgügyi intØzmØny, valamint közlekedØsi csomópont elØrhet� . TömegközlekedØsi eszközök a környØken  50-

300  mØterre elØrhet� ek. 

TömegközlekodÆsi etzközök:  

D metroffidtdeatti D vas& 

3.  oldal 
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INGATI.ANKteGnuÆl UnktelölvtarettirY  

Ingatlan ÆltalÆnos jellemz� i 

Az Øpülettömb  kb.  1973-1974-ben Øpült. hagyomÆnyos el� re gyÆrtott vasbeton elemekb� l, melynek homlokzata 

Ætlagos Ællapotœ. KialakitÆsa földszint +  17  emelet, mely  2  szemØlylifttel is  1  teherlifttel ellÆtott A  szemØlylift a 

16.  emeletig közlekedik, onnan egy  fern rats°  ajtón keresztül lehet feljutni a  17.  emeletre. Ezen a szinten közös 

iniyosóból nyíló helyisØgek Øs önÆlló albetØtek lathatók. VizsgÆlatunk tÆrgyØt a  35728/18/A/206  sz. albetit 

kepezi, amely ezen a emeleten helyezkedik el. Az albetit hazközpontl f� tØssel rendelkezik, amely egyedileg 

mØrhet� . a höleadó öntöttvas  radiator.  Egyedileg mØrhet�  villanyóra  nines  külön,  de  a ingatlanban a vilÆgítÆs 

kiØpítØsre került.  A  burkolat cementlap, a falak tapØtÆzattak. A  nyilÆszkó egyszer�  fa tokszerkezet�  ajtó, amely 

a közös folyosóról nyílik, Øs valójÆban ez vÆlasztja el a többi albetØttöl. Az ablak fØmszerkezet�  Øs sik üvegezØssel 

hötechnikailag azonban rossz Ællapotœ. 

Az ingatlan jelenleg) kialakítÆsa is helyisØgtagolÆsa megegyezik a rØszünkre biztosttott alaprajzzal, melyet a 

mellØklet tartalmaz. 

Az ingatlan belmagassÆga 2,47  m. 

ÖsszessØgØben az albetØt m� szaki Ællapota felülitandó, felœjítÆs utÆn raktÆrkØnt/irodakØnt/tÆrolókØnt 

hasznosítható.  

let 
Épület ØpítØsi eve: ca. 1973-74 

M� szaki Ællapot 
Épület szintbeli klalakítÆsa: földszint +  17  emelet 

AlapozÆs, szigetelØs: sÆvalap Ætlagos 

Függ � leges teherhordó szerkezet: vasbeton vÆzszerkezet Ætlagos 

Vízszintes teherhordó szerkezet: vasbeton lemezfodern Ætlagos 

Tetöszerkezete: jÆrható lapostetö, kavicsolt lemezfedØssel Ætlagos 

Épület homlokzata: vakolt, színezett Ætlagos 

ÉrtØkeit helyisØgcsoport: iroda 

Bels�  terek felülete: tapØtÆzott felœjitandó 

Bels�  terek burlcolata: cementlap feltilitandó  

Vizes  helyisØg(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyisØg(ek) burkolata: nincs 

 

luilsó nyílÆszÆrók: fØm szerkezet felülitandó 

`tlagos belmagassÆga: 2,47  m 

 

BelsönyilÆszÆrók: fa szerkezet felœjítando 

F� tØsi rendszer: egyedileg mØrhet� , hÆzközponti f� tØs Ætlagos 

Melegviz biztosítÆsa: nincs 

 

MeglØv�  közm � -kiÆllÆsok: nincs 

 

MeglØv�  közm �  merCiórÆk: nincs 

 

FelœjítÆs eve: na. 

 

FelœjítÆs tÆrgya: 

. ____________ _ 

Ingatlan m� szaki Ællapota összessØgØben: felœjitand6 

MegjegyzØs: 

4.  oldal 

 



acAltANFORGALMISZAKtittai VÉLEMÉNY  

4.3.  Épületdiagnosztika  

A  szemrevØtelezØs el� kØszítØse a rendelkezØsre  06  adatok (az Øpület ØpitØs ideje, m� szaki tervek, 

tervdokumentÆciók) ellen� rzØsØvel kezd� dik.  A  helyszínen m� szaki szemlØt tartottunk  Es  a lÆtható tüneteket 

digitÆlisan rögzitettük,  es  annak lehetsØges okait leirtuk, Illetve a lakók vØlemØnyØt (ha  volt) kikØrtük. 

Het: 

AZ  Øpület Ætlagos Ællapotœ, vakolatmÆllÆs nem lÆtható, a bels�  lØpcs� hÆz karbantartott, szØp Ællapotœ, a lØpcs� k 

sØrülØsmentesek. A  tetó valószín � leg nincs megfelel� en szigetelve, mert a legfels�  szinteken beÆzÆs nyomai 

lathatók. 

AlbetØt: 

Az albetØt mennyezeti rØszØn, Illetve  at  ablak körül kiterjedt beÆzÆs lÆtható, ez valószín �  a tet�  rossz Ællapota 

mlatt alakult kl, valamint kisebb szertefutó hÆlózatot mutató repedØsek is lÆthatók, melyek az anyagtani 

összetØteli okokból keletkezhettek. 

Serial  megjegyzØs: 

Az ingatlan  Ores,  nincs hasznosítva. 

4.4. HelyisØgkimutates 

HelyisØgek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
Iroda cementlap tapØtÆzott 6,00 m2 100% 6,00  rn2 
mØrØsi korrekció  

   

100% 0,00 m2 

Összesen.  

  

6,00 m2 

 

6,00 m2 

Összesen, kereldtve: 

  

6  mi 

 

6  ne 

MegjegyzØs: 

A  hasznos alapterület szÆmitÆsÆnÆl a rendelkezØsre Ælló m� szaki tervrajz adatait hasznÆltuk fel, melyet a 

helyszínen mØrØsekkel ellen� riztünk. 

S. oldal 
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NC-ATLANWCRGAiMI SZAKÉRTÆi VÉLEMÉNY  

5.  ÉRTÉKELÉS  

5.1.  ÉrtØkelØs módszere 

Az ØrtØkbecslØsek a TEGOvA œtmutató elvei Øs módszertani ajÆnlÆsai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 
módosított  25/1997.  (viii.1.)  PM  rendeletben Øs a mindenkor ØrvØnyes egyØb jogszabÆlyokban el� irtaknak 
megfelel� en kØszülnek. 

Az ØrtØkelØsIszakvØlemØny kØszít� je az ezen ØrtØkelØsi szakvØlemØnyben megjelen�  Megbízó szemØlyes adatait a 

2011.  Øvl CXII. törvØny az informÆciós önrendelkezØsi jogról  es  az informÆciószabadsÆgról, tovÆbbÆ a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  Æprilis  27.)  a termØszetes szemØlyeknek a szemØlyes adatok kezelØse tekintetØben törtØn�  

vØdelmØr� l Øs az ilyen adatok szabad ÆramlÆsÆról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatÆlyon kivül helyezØsØr� l szóló 

jogszabÆlyoknak megfelel�  módon kezeli. 

Az ØrtØkelØs módszerei  Irk  f�  kategóriÆba oszthatók: a piaci ØrtØk alapœ is a költsØgalapœ ØrtØkelØsek. A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek kØt f �  csoportba, a forgalmi Øs a hozadØki (vagy mÆs nØven hozamszÆrnítÆson 

alapuló) ØrtØkelØsek közØ sorolhatóak.  

A  piaci ØrtØk fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyØrt az ingatlan gazdÆt cserØlne az ØrtØkelØs 

id� pontjÆban egy vÆsÆrolni szÆndØkozó Øs egy eladni szÆndØkozó között szokÆsos piaci feltØtelek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelel�  marketing utÆn, amelyben a felek tudatosan  es  körültekint � en viselkedtek, 

anØlkül, hogy kØnyszer alatt Ælltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló módszer  

A  módszer sorÆn az ØrtØkelend�  ingatlan elemei összehasonlitÆsra kerülnek az adott települØsen, vagy piaci 

környezetØben az ØrtØkesített, vagy kínÆlati adatokkØnt hasznÆlt ingatlanok paramØterelvel, majd az eltØrØsek 

korrigÆlÆsra kerülnek. MinØl közvetlenebb összehasonlítÆsra nyílik lehet� sØg, annÆl pontosabb a becsØrtØk. Olyan 

Ingatlanok ØrtØkbecslØsØnØl hasznÆljÆk, amelyeknek van jellemz�  piaci forgalmuk. Pld,: csalÆdi hÆzak, lakÆsok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítÆs alapjÆul rendszerint a k� vetkez�  tØnyez� k szolgÆlnak: 

- realizÆlt ügylet szerinti Ær kínÆlati Ær 

- ØrtØkesítØsi id� pont 

elhelyezkedØs, megközelíthet � sØg, infrastrukturÆlis ellÆtottsÆg 

- mØret, m� szaki Ællapot, egyØb jellemz� k. 

Az ØrtØk, az ingatlan környezetØben fellelhet�  hasonló típusœ ingatlanok adÆsvØtell/kinÆlati adatainak 

felhasznÆlÆsÆval hatÆrozható meg. 

A  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszer  

A  hozamszÆmitÆson alapuló ØrtØkelØs az ingatlan jöv � beni hasznainak Øs az ezek megszerzØse ØrdekØben 

felmerül �  kiadÆsoknak a különbsØgØb � l (tiszta jövedelmek) vezeti le az ØrtØket. Az ØrtØk megÆllapítÆsa azon az 

elven alapszik, hogy bÆrmely eszköz ØrtØke annyi, mint a belöle szÆrmazó tiszta jövedelmek jelenØrtØke. 

A  hozamszÆmítÆs lØpØsei összefoglalva:  

1.Az  ingatlan lehetsØges (alternativ)  hasznÆlati módjainak elemzØse. 

2. A  jöv � beni bevØtelek Øs kiadÆsok becslØse hasznÆlati módonkØnt. 

3. Jöv � beni pØnzfolyamok felÆllítÆsa hasznÆlati módonkØnt. 

4. A  t� kØsítØsi kamatlÆb meghatÆrozÆsa: (2  Øves magyar Ællampapír hozama)(ingatlanpiac kockÆzat (azon belül 

Ægazati kockazat)ibelyi környezeti adottsÆgok+kamatlÆb kockÆzat miatti kockÆzat. 

2,5%+1,0-4,5%+1,5%–1,0%  = lakÆsok: 6,0-7,0%,  egyØb:  7,0-9,5%.  (2019.IV. nØv) 

S.  A  pØnzfolyamok jelenertØkÆnek meghatÆrozÆsa. 

6. A  legmagasabb jelenØrtek kivÆlasztÆsa, mint  hozamszÆmítÆson alapuló ØrtØk. 

A  módszert ÆltalÆban a  jövedelemtermel �  kØpessØggel rendelkez�  ingatlanok esetØben alkalmazzÆk. 

6. °dal 
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gbitsØgalapü szÆmitisi módszere  

A  nettó pótlÆsi költsØg elv�  ØrtØkelØs a vagyontÆrgy ØrtØket az ingatlan (vagyontÆrgy) kalkulÆlt œjraelitÆllitÆsi 
bitsege alaplan adja meg. Az œjraeldÆllitÆs1 ØrtØkb� l azonban le kell vonnl az id�  mulÆsa, az elhasznÆlódÆs, az 

erkölcsi ØrtØkcsökkenØs miatti avulÆs ØrtØkØt, majd a vØgeredmØnyhez hozzÆ kell adni a felØpítmØnyhez 

tartozó földterület ØrtØkØt. ÉpítØs alatt lØv�  lØtesítmØnynØl, kÆrosodott lØtesítmØnynØl, takart m� tÆrgynÆl, 

biztosítÆsok esetØn, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl, a vizsgÆlt lØtesítmØny különleges 
rendeltetØse miatt) mÆs módszer nem Æll rendelkezØsre. 

A  földterület ØrtØkØnek a vØlemØnyezØsØhez szüksØges a forgalml kØpessØget vizsgÆlni, mivel a forgalmi 

kØpessØget els� sorban a kereslet-kinÆlat hatÆrozza meg.  A  vizsgÆlatok az ØrtØkelØsi körbe bevont Ingatlanok 
vonatkozÆsÆban mind a tÆgabb, mind a sz� kebb környezetben elvØgzØsre kerültek. Az Ingatlanok forgalmi 

ØrtØkØben ki kell fejezodnie, hogy az adott települØs milyen szint� , min� sØg�  ellÆtÆst nyœjt helyben is a 
környezetØben Øl�  lakossÆg szÆmÆra. 

ÉpítmØnyek esetØben az ØrtØkelis, az Øpületek  es  ØpítmØnyek bruttó helyettesítØsi (podÆsi) költsØgØnek 

becslØsØn alapszik, levonva az avulÆs valamennyi lØnyeges formÆjÆt. A  bruttó helyettesítØsi (pótlÆsi) költsØg 

tartalmazza a vizsgÆlat tÆrgyÆt kØpez�  felØpítmØnyekkel azonos m� szaki jellemz� kkel is funkcióval bíró 
lØtedtmØny jelenlegi megvalósítÆsÆval kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  jÆrulØkos költsØgØt. 

A  közvetlen költsØg a vizsgÆlt Øpületekkel is ØpítmØnyekkel azonos objektumok œjrael� ÆllítÆsi költsØgØnek felel 
meg. Azon Øpületek, ØpítmØnyek esetØben, ahol a rØszletes m� szaki paramØtereket nem ismerjük, a bruttó 
œjraeliSällitÆsi ØrtØkeket a rendelkezØsre Ælló, vagy az Æltalunk kØszített mØretkimutatÆs is a Hunginvest 

MØrnöki Iroda Kft. Æltal kiadott Építölpari KöltsØgbecslØsi Segedlet (ÉKS)  2018.  Øvi egysØgÆrai alapjÆn 
szÆmolhatjuk. 

Az avulÆs at  Id�  natisa miatti ØrtØkcsökkenØs. Hamm  RS  eleme: 
a.)fizikai romlÆs, 
b.) funkcionÆlis avulÆs Øs 
c.)környezeti  avulses.  Az avulÆsi elemek lehetnek kitavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlÆs esetØben figyelembe kell venni az Øpület f�  szerkezeteinek romlÆsÆt Øs a szerkezetek 
arÆnyÆt az összØrtØkhez viszonyítva.  A  fizikai avulÆsi szÆmítÆsoknÆl a felØpítmØny gazdasÆgosan hÆtralØv�  
Ølettartamat kell figyelembe venni. 
`ltalÆnos esetben a követkno gazdasÆgilag hasznos teljes ilettartamokat kell hasznÆlni: 
- vÆrosi tØgla Øpületek  60-90  Øv, 
- vÆrosl, szerelt szerkezet�  Øpületek  40-70  Øv, 
- csalÆdi hÆz jelleg�  Øpületek  50-80  Øv. 
- ipari Øs mez� gazdasÆgi Øpületek  20-50  Øv. 
b.) A  funkcionÆlis avulÆs a gazdasÆgtalan, korszer� tlen megoldÆsokat Jelenti. Az ØrtØkelonek mØrlegelnie kell 
azokat a korszer �  követelmØnyeket, amelyeket a vizsgÆlt lØtesítmØny kØptelen kielØgíteni. 
c.)A  környezeti avulÆs az Ingatlanon kívüli körülmØnyek miatt  all  el� , mint a kereslet hiÆnya, a terület vÆltozó 
Ingatlan felhasznÆlÆsa, vagy az ÆltalÆnos nemzetgazdasÆgi körülmØnyek. 
Az avulÆs mØrtØkØt a hÆrom emlitett avulÆsi kategóriÆban, szÆzalØkosan kell megadni. 

Telek eszmei ØrtØkØnek szÆmítÆsa:  

Kerületen belüli elhelyezkedØse: tosonci negyed 

TÆrsashÆz telek területe: 918 m2 

Eszmei hÆnyad: 7 

AlbetØtre jutó telek terület: 0,64  rri2 

F ajlagos ÆtlagÆr, kerületrØszen belül: 220 000  Ft/m2 

DiszkontÆlÆsi tØnyez� : 1,0 

Telek eszme’ ØrtØke: 140 000 Ft 

�00 

, EgyszÆznegyvenezer- Ft. 
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5.2.  Ingatlan ØrtØkØnek meghatÆrozÆsa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzØsØn alapuló ØrtØkelØsi módszer 

  

Adatok ØrtØkelt ing. ÖH adat  1. Öll adat  2. Öl -1  adat  3. Öl-)  adat  4. ÖH adat  5, 

Ingatlan elhelyezkedØse: 1083  6udaPest, 
PrÆter 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. 

megnevezØse: Iroda œzieMelyisØg ü’ietheiyísØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg üzlethelyisØg 

alapterület  (m2): 6 27 23 33 48 22 

kínÆlat K  / tØnytadÆsvØtel T K I< K K K 

kinÆlat r/  adÆsvØteli Ær (Ft): 13 900 000 14 500 000 18 400 000 228% 000 13 990 000 

kínÆlat /adÆsvØtel ideje (Øv): 2019 2019 2019 2019 2019 

kínÆlat/eltelt Id�  miatti korrekció:  
1.

 

-5% -5% -5% -5% -5% 
--

 

fajlagos alapÆr (Ft/m2): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114 

KORREKCIÓK 

eltØr�  alapterület  4% 3% 5% 8% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedØs 0% 

 

-5% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs, megközelítØse -5% 0% 0% 0% 0% 

ÆltalÆnos m� szaki Ællapot -3% -10% -15% -1WA -15% 

eltØr�  felszereltsØg (f� tØs, szocliokk) -5% -5% -5% -5% -5% 

szerkezeti kÆrcisodÆsokpl: vizesedØs) 5% 0% 0% 0% 0% 

hasznosíthatósÆg -10% -10% -10% -1070 -10% 

galØria/galØriÆzhatósÆg 0% -10% -5% -5% -10% 

Összes korrekció:  -14% -32% -35% -27% -42% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆr (Ft/m2): 421 582 409 657 346 422 331 218 351 594 

Fajtagos ÆtlagÆr: 372 094  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci ØrtØke: 2 232 564 Ft 

Ingatlan ØrtØke kerekítve: 2 230 000 Ft 

Összehasonlító adatok LeírÆsa: 

1.adat: 

2. adat: 

3-adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Magdolnanegyed, utcafronti bejÆratos, vizes helyisØggel rendelkez� , rØszben 

Ætlagos / felœjítandó Ællapotœ, vizesed�  üzlet, ingatlan.com/28499870 

Csarnoknegyed, teljesen galØriÆzott, utcafronti bejÆratos, Ætlagos Ællapotœ, vizes 

helyisØggel rendelkez�  üzlet, ingatlan.com/28428479 

Csarnoknegyed, 2016-ban felœjított, üzletkØnt nyilvÆntartott, de  jelenleg 

lakÆskØnt hasznÆlt helyisØg, ingatlan.com/26902704 

Csarnoknegyed, utcafronti bejÆratos, jelenleg vendØglÆtóhelykØnt m� köd � , 

Ætlagos Ællapotœ üzlet, felszerelØsek nØlkül, ingatian,com/30549889 

NØpszínhÆznegyed, utcafronti bejÆratos, 2  Øvvel ezel� tt teljeskör � en felœjított, 

galØriÆzott üzlet, ingatlan,com/29710937 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatÆrozott forgalmi ØrtØke (kerekítve): 

2 230 000 Ft 

azaz Kett� millió-kett � szÆzharmincezer- Ft, 

8.  oldal 
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5.2.2.  HozamszÆmítÆson alapuló ØrtØkelØsi módszerrel 

Adatok ØrtØkelt ingatlan összehasonla6 

adat  1. 
összehasonlitÆ 

adat  2. 
összehasonlit6 

adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedØse: 

1083 Budapest, 
PrSter utca  60. 17. 

em. 206. Baross utca 
ker.,  VIII.

Blaha 
ker. VIII . , 

!one  könit  22. 

VIII. ker., 
tutu ter 

környØke 

Ingatlan megnevezØse: iroda üzlelhelyiseg erlelhelyIsØg ielelhelyltØg 

hasznosítható terület  (m2): 6 - 38 35 49 

kínÆlati díj / szeri. bØrleti díj (Ft/h6): 135 000 

 

150 000 150000 

kínÆlat / szerz� dØs ideje  (i-v,  hó):  2019 2019 2019 

Itintilatieltelt  Ida  miatti korrekció:  -10% -10% -10% 

fajlagos alapÆr (Ft/m7/N5): 3 197 3 857 2 755 

KORREKCIÓ!’ 

eltØr�  alapterület  3% 30,’ 4% 

eltØr�  m� szaki Ællapot, felszereltsØg -20% -20% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedØs -10% -5% -5% 

Øpületen belüli elhelyezkedØs 0% 0% 5% 

Összes korrelcc16: -27% -22% 4% 

KorrigÆlt fajlagos alapÆn 2 340  Ft/m2/hó _ 3 005  Ft/m2/h6 2 874  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapÆr kereldtve: 2 740  Ft/m2/h6 

Cesszehosonlitó odatok Waist 

Laden 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, Ætlagos/jó Ællapotœ, vizes blokkal rendelkez� , utcafronti 

üzlethelyisØg, ingatlan.com/23510948 

Csamoknegyed, Ætlagos Ællapotœ, rØszben galØriÆzott, utcafronti bejÆratos 
üzlet, ingatlan.com/29823275 

Csamoknegyed, felœjítandó Ællapotœ, szuterØn szinten elhelyezked� , 
utcafronti bejÆratos üzlethelyisØg, ingatlan.com/28812806 

HozamszimitÆs 

 

Bevitelek 

 

piaci adatok szerint bevØtelek: 2 740  Ft/m2/h6 

 

KihasznÆltsÆg: 85% 

 

Figyelembe vehet�  dyes  bevØtel: I  167 688 Ft  

  

KöltsØgek: 

 

FeltijitÆsi alap: 5% 

 

8 384 Ft 

IgazgatÆsi költsØgek: 2% 

 

3 354 Ft 

EgyØb költsØgek: 5% 

 

8 384 Ft 

KöltsØgek összesen:  

 

20 123 Ft  

  

EredmØny: 

 

Eves  Üzemi eredmØny: 

  

147 565 Ft 

T� kØsítØsi rÆta (szÆmítÆs 6.  old.): 7,0% 

  

TökØskett ÉrtØk,  knee’s: 

 

2 110 000 Ft  

Ingatlan hozamszÆmítÆson alapuló módszerrel meghatÆrozott ØrtØke (kerekitve): 

2 110 000 Ft 

azaz KettömIllk-egyszÆztízezer- Ft. 
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