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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 65. szam alatti 36128/3/A/59 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 193 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, alagsori nem lakas celjara szolgalo helyiseg, 
amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiseg megnevezessel szerepel.

A helyiseget magaba foglalo epuletben osszesen 61 db albetet talalhato, amelybol 6 db 
onkormanyzati tulajdonu, ebbol 2 db lakas es 4 db nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az epiilet 
nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a vizoras helyisegre vonatkozdan 42.074.- 
Ft/ho.
A Rev8 Zrt. tajekoztatasa szerint a targyi helyiseget magaba foglalo epiilet nem esik HVT teriiletre.

Az ingatlan bejarata a Lippa utcarol nyilik. A raktar ablakai az utcara neznek. Az ablakok kivulrol 
vagyonvedelmi raccsal felszereltek. Belso kialakitasa raktar, iroda, iizlet es mosdo-WC, a helyiseg 
futeset FEG tipusu gazkazan biztositja, lemezradiatoros ho leadassal. Onallo viz, villany es gaz 
merdoraval rendelkezik.

A Jozsefvarosi Onkormanyzat a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 65. szam alatti 36128/3/A/59 
hrsz.-u, tulajdoni lapon 193 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu alagsori nem lakas celjara szolgalo 
helyisegre berleti szerzodest kotott a „K-ELME” Kft.-vel (szekhelye: 1083 Budapest, Prater utca 
65.; cegjegyzekszama: 01-09-064370.; adoszama: 10301986-2-42.; kepviseli: Juhasz-Veres 
Sandome iigyvezetd) 2006. december 11. napjan hatarozott idore 2011. december 31.-ig. A 
berlemeny birtokaba a berlo palyazaton kiviil jutott. A szerzodo felek 65.000,- Ft/ho + AFA berleti 
dijat hataroztak meg. A berleti szerzodes 2012. januar 13.-an meghosszabbitasra keriilt 2016. 
december 31 .-ig.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 29. § szerint 
a hatarozott idore kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara a berbeado szervezet jogosult abban 
az esetben, ha a berlonek nines az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel szemben fennallo 
tartozasa. Tekintettel arra, hogy a berlonek a berbeado szervezettel szemben nem volt tartozasa, a 



berleti jogviszony meghosszabbitasra keriilt 2021. december 31. napjaig. Az inflacid miatt a berld 
jelenlegi berleti dija 94.437 Ft/ho + AFA. A berldnek 2021. szeptember 30. napjaig tartozasa nines.

Berld a helyiseget nagy- es kiskereskedelmi textilaru iizlet es raktar tevekenyseg celjara hasznalja.

A „K-ELME” Kft. (szekhelye: 1083 Budapest, Prater utca 65.; cegjegyzekszama: 01-09-064370.; 
adoszama: 10301986-2-42.; kepviseli: Juhasz-Veres Sandome iigyvezeto) 2021. szeptember 22. 
napjan kerelmezte a szerzodes meghosszabbitasat ujabb 5 evre, kereskedelmi tevekenyseg 
celjara. A kerelmezo 181.000,- Ft/ho + AFA berleti dij ajanlatot tett.

A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tunde) altal 2021. augusztus 19. napjan keszitett, es Bartfai 
Laszld fuggetlen szakerto altal 2021. szeptember 2. napjan jovahagyott ertekbecsles szerint a 
helyiseg forgalmi erteke 44.480.000,- Ft (230.466,- Ft/m2). A forgalmi ertek 100 %-anak 
figyelembevetelevel, a kereskedelmi tevekenyseghez kapcsolddd 6%-os szorzdval szamitva a havi 
berleti dij 222.400,-Ft/ho + AFA.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szdld 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet 29. §-a alapjan: „Hatarozott iddre 
kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara e rendeletben foglalt feltetelek alapjan a berbeadd 
szervezet jogosult abban az esetben, ha a berldnek nines az Onkormanyzattal, vagyonkezelovel, 
berbeadd szervezettel szemben fennalld tartozasa. Ebben az esetben a berld a lejard berleti 
szerzodesben foglalt azonos feltetelek (berld, berleti jogviszony iddtartama, berleti dij merteke, 
tevekenysegi kor) mellett jogosult a berleti szerzodes meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, 
berbeadd szervezettel szemben fennalld tartozasnak minosiil a berleti dij hatralek rendezesere kotott 
reszletfizetesi megallapodas is. Ettbl eltero esetben a berbeaddi jogokat gyakorld hatdskdrrel 
rendelkezd bizottsdg dontE

A berleti ido meghosszabbitasa nem minosiil uj szerzodesnek, hiszen a berleti idd meghosszabbitasa 
a letezd szerzodes egyik feltetelet valtoztatja meg, kozos megegyezesen alapulo szerzodes 
modositas. A berleti szerzodes letezeset a szerzodes ilyen mddositasa nem erinti. A szerzodes 
idotartamakent meghatarozott hatarido meghosszabbitasa a vagyon olyan tovabbi ideig tarto 
hasznositasa, amikor a hasznositaskor eredetileg letrejott jogviszony meghatarozott feltetelek 
kivetelevel nem valtozik.

A nemzeti vagyonrdl szdld 2011. evi CXCVI. torveny 11. § (10) bekezdese szerint a hasznositasra 
iranyuld szerzodes hatarozatlan vagy legfeljebb 15 eves hatarozott iddre kotheto, amely idoszak 
egy alkalommal legfeljebb 5 evvel meghosszabbithato abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult 
valamennyi kotelezettseget szerzodesszeruen, kesedelem nelkiil teljesitette. Tekintettel arra, hogy 
a 20 ev meg nem telt le, a szerzodes hosszabbitasa nem minosul uj berbeadasnak.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 65. szam 
alatti 36128/3/A/59 hrsz.-u, tulajdoni lapon 193 m2 alapteruletu, utcai bejaratu, alagsori nem lakas 
celjara szolgalo helyisegre szdld berleti szerzodes meghosszabbitasahoz a „K-ELME” Kft.-vel 
(szekhelye: 1083 Budapest, Prater utca 65.; cegjegyzekszama: 01-09-064370.; adoszama: 
10301986-2-42.; kepviseli: Juhasz-Veres Sandome iigyvezeto) 2026. december 31-ig szolo 
hatarozott iddre, nagy- es kiskereskedelmi textilaru iizlet es raktar tevekenyseg celjara a 
veszelyhelyzet megszuneset koveto 90. napig bezardlag a jelenleg fizetett 94.437 Ft/ho + AFA 
osszegen, a veszelyhelyzet megszuneset koveto 91. naptol kezdodoen altala megajanlott 
181.000,- Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen, a 3 havi brutto 
berleti dijnak megfelelo ovadek feltoltesenek es az egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat 
leendo berld altali elkeszitesenek kotelezettsege mellett.

A 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese alapjan a veszelyhelyzet megszuneset 
koveto kilencvenedik napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitol elteroen az allam 
vagy helyi onkormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennalld lakasberleti szerzodes, 
illetve az allami vagy onkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennalld berleti szerzodes



tartalma nem modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze. Fentiekre 
tekintettel a berleti szerzodes csak abban az esetben hosszabbithato meg, ha a berleti dij a 
veszelyhelyzet megszunesetol szamitott 90 napig a jelenlegi berleti dijon keriil megallapitasra.

Azert javasoljuk ezen az dsszegen torteno berbeadast, mivel igy a berleti dij fizetese folyamatos 
lesz, mindezen felul a berbeadasbol befolyo berleti dij es kozos koltseg fedezne az Onkormanyzat 
kozos koltseg fizetesi kotelezettseget, azon felul plusz bevetelt is jelentene.

II. A beterjesztes indoka

A nem lakas celjara szolgald helyiseg berbeadashoz berbeadoi dontes sziikseges, amely dontes 
meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A berleti szerzodes meghosszabbitasabbl befolyo berleti dij es kozos koltseg fedezne az 
Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettseget, azon felul plusz bevetelt is jelentene.

Amennyiben a helyisegberleti szerzodes nem keriil meghosszabbitasra, az Onkormanyzatot 
kiadaskent kozos koltseg fizetesi kbtelezettseg terhelne, valamint a helyiseg allaga romolhat.

A hatarozati javaslat elfogadasaval az Onkormanyzat berleti dij bevetele eves szinten 1.038.756,- 
Ft+ Afa osszeggel novekedhet, amennyiben a berleti szerzodes nem keriil meghosszabbitasra es a 
berlo a berlemenyt elhagyja, eves szinten 2.172.000,- Ft + AFA dsszegii berleti dij beveteltol esik 
el az Onkormanyzat.

A dontes meghozatala penziigyi fedezetet nem igenyel.

IV. Jogszabalyi kbrnyezet

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 
1993. evi LXXVIII. torveny 38. § (1) bekezdese ertelmeben a felek a helyisegber osszegeben 
szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgald helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) 
bekezdese ertelmeben a Kepviseld-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) - a rendeletben meghatarozott 
feladat- es hataskdr megosztas szerint - onkormanyzati berbeadoi dontesre a Bizottsagot jogositja 
fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdese alapjan, uj berbeadas eseten a helyiseg berleti dijanak mertekerol a 
berlo kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat reszerdl tortenik az 
ajanlattetel, a helyiseg berleti dijanak merteket a Kepviseld-testiilet hatarozataban megallapitott 
berleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsag a berbeadoi dontes 
meghozatalakor a kepviselo-testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor terhet el, ha a kerelmezd 
berleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan, a leendo berlo a berleti szerzodes megkoteset megelozoen 
koteles a berbeadonak 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld osszeget ovadekkent megfizetni, 
valamint a 17. § (4) bekezdes alapjan a berleti szerzodes megkoteset kovetoen kdzjegyzd eldtt 
egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott idore kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara e 
rendeletben foglalt feltetelek alapjan a berbeado szervezet jogosult abban az esetben, ha a berldnek 
nines az Onkormanyzattal, vagyonkezelovel, berbeado szervezettel szemben fennallo tartozasa. 
Ebben az esetben a berlo a lejaro berleti szerzodesben foglalt azonos feltetelek (berlo, berleti 
jogviszony iddtartama, berleti dij merteke, tevekenysegi kor) mellett jogosult a berleti szerzodes 
meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel szemben fennallo tartozasnak 
minosiil a berleti dij hatralek rendezesere kotott reszletfizetesi megallapodas is. Ettol eltero esetben 
a berbeadoi jogokat gyakorlo hataskorrel rendelkezd bizottsag dont.



A nemzeti vagyonrol szolo 2011. evi CXCVI torveny 11. § (10) bekezdese szerint a nemzeti vagyon 
hasznositasara vonatkozd szerzodes csak termeszetes szemellyel vagy atlathato szervezettel 
kothetd. A hasznositasra iranyulo szerzodes hatarozatlan vagy legfeljebb 15 eves hatarozott iddre 
kotheto, amely idoszak egy alkalommal legfeljebb 5 evvel meghosszabbito abban az esetben, ha a 
hasznositasra jogosult valamennyi kotelezettseget szerzodesszeruen, kesedelem nelkul teljesitette. 
E bekezdes szerinti korlatozas nem vonatkozik az allammal, koltsegvetesi szervvel, 
onkormanyzattal vagy onkormanyzati tarsulassal kotott szerzodesre.

A Kepviselo-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. 
pontja ertelmeben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a jelen hatarozat es a 
Kepviselo-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik a 
berleti dij meghatarozasa, a kereskedelmi tevekenyseg celjara veszi berbe a helyiseget igy a berleti 
dij szorzo 6 %.

A veszelyhelyzet kihirdeteserol szolo 27/2021. (1.29.) Kormanyrendelet 1. §-a ertelmeben a 
Kormany az elet- es vagyonbiztonsagot veszelyezteto tomeges megbetegedest okozo SARS-CoV- 
2 koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vilagjarvany) kovetkezmenyeinek 
elharitasa, a magyar allampolgarok egeszsegenek es eletenek megovasa erdekeben Magyarorszag 
egesz teriiletere veszelyhelyzetet hirdet ki.

A 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese alapjan a veszelyhelyzet megszuneset 
koveto kilencvenedik napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitol elteroen az allam 
vagy helyi onkormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennallo lakasberleti szerzodes, 
illetve az allami vagy onkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennallo berleti szerzodes 
tartalma nem modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze. Fentiekre 
tekintettel a berleti szerzodes csak abban az esetben hosszabbithato meg, ha a berleti dij a 
veszelyhelyzet megszunesetol szamitott 90 napig a jelenlegi berleti dijon keriil megallapitasra.

A Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese szerint a veszelyhelyzet megszuneset koveto kilencvenedik 
napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitol elteroen az allam vagy helyi 
onkormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennallo lakasberleti szerzodes, illetve az allami 
vagy onkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennallo berleti szerzodes tartalma nem 
modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze.

Fentiek alapjan kerem a tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiseg berleti szerzodesenek 
meghosszabbitasaval kapcsolatos donteset meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag....... /2021. (XI.03.) szamu hatarozata

a Budapest VIII. kerulet, Prater utca 65. szam alatti alagsori nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg berleti szerzodesenek meghosszabbitasarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. kerulet, Prater utca 65. szam alatti 36128/3/A/59 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 193 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, alagsori nem lakas celjara szolgalo 
helyisegre szolo berleti szerzodes meghosszabbitasahoz a „K-ELME” Kft.-vel (szekhelye: 
1083 Budapest, Prater utca 65.; cegjegyzekszama: 01-09-064370.; adoszama: 10301986-2-42.; 
kepviseli: Juhasz-Veres Sandome iigyvezeto) 2026. december 31-ig szolo hatarozott iddre, 
nagy- es kiskereskedelmi textilaru iizlet es raktar tevekenyseg celjara a veszelyhelyzet 
megszuneset koveto 90. napig bezarolag a jelenleg fizetett 94.437 Ft/hd + AFA osszegen, a 



veszelyhelyzet megsziineset kbveto 91. naptol kezdodoen altala megajanlott 181.000,- 
Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es kiildnszolgaltatasi dijak osszegen.

2 .) felkeri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti 
szerzodes megkotesere, amelynek feltetele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas 
celjara szolgald helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati 
rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld ovadek feltolteset, 
valamint a 17. § (4) bekezdese alapjan kdzjegyzd elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi 
nyilatkozat alairasat vallalja a leendo berld.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hataridd: a 2.) pont eseteben 2021. december 31.

A dontes vegrehajtasat vegzd szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitojenek javaslata a kozzetetel 
modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. oktober 28.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

LeIrta: Kardos Noemi referens £///

Penzugyi fedezetet igenyel/nem igenyel. igazolas:

Jogi Kontroll:

Veres Gabor

a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es
Kozterulet-hasznosi'tasi Bizottsag elnoke
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1083 BUDAPEST, Prater utca 65. alagsor Hrsz. 36128/3/A/59

TARTALOMJEGYZ^K

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTET^SE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERT^KE

7. korlAtozo feltetelek

MELL^KLETEK

Tulajdoni lap fenymasolata X nem hiteles

Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapi'to okirat (kivonat) X

Kornyezetvedelmi nyilatkozat 0 nem velelmezheto

Ovezeti besorolas X

Fenykepfelvetelek X

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep X



1083 BUDAPEST, Prater utca 65. alagsor Hrsz. 36128/3/A/59

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBfZd

Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kdzpont Zrt.
Megbizo neve Vagyongazddlkoddsi igazgatosag

Megbi'zd ci'me : 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepules (ir. szam, varos) : 1083 BUDAPEST
Utca, hazszam : Prater utca 65. alagsor
Hrsz. : 36128/3/A/59

Alaprajzon es Tarsashazi alapito okiratban 59. jelu
Az ingatlan megnevezese (tul.lap szerint) : iizlethelyiseg
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : meteraru raktar es uzlet

ERTEKELES

Ertekeles alkalmazott modszere: : piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer
^rtekesithetosege: : atlagos (kiegyensulyozott piac)
Helyszini szemle idopontja: : 2021. augusztus 6.
Ertekeles forduldnapja: : 2021. augusztus 6.
A szakvelemeny ervenyessegi ideje: : 2022. februar 2.

megallapitott ERTEK

Az ingatlan becsult piaci-forgalmi erteke az ertekeles 44 480 000 Ft
forduldnapjan, per- es igenymentesen, kerekitve azaz Negyvennegymillio-negyszaznyolcvanezer-

Az ingatlan becsult fajlagos piaci-forgalmi erteke az 
ertekeles forduldnapjan, per- es igenymentesen, kerekitve

230 500 Ft

(Ft/m2) azaz Kettoszazharmincezer-btszaz Ft.

Az eszmei hdnyadhoz tartozd telek piaci-forgalmi erteke az 20 920 000 Ft
ertekeles forduldnapjan, per- es igenymentesen, kerekitve azaz Huszmillio-kilencszazhuszezer- Ft.

A megallapitott ertekek brutto ertekek.

Az ingatlan becsult likvid erteke az ertekeles forduldnapjan, 28 910 000 Ft
per- es igenymentesen, kerekitve (forgalmi ertek 65%-a) azaz Huszonnyolcmillio-kilencszciztizezer- Ft.

Kesziilt: elektronikusan hitelesitett peldanyban es 1 db. eredeti peldanyban
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TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad : Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomkepesseg ertekelese

Ertekelt jog
Ertekelt tulajdoni hanyad

Ertekesithetoseg

: forgalomkepes
: tehermentes tulajdonjog

: 1/1
: 180-360 nap

Ertekeles celja
A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, 

: Or u. 8.) Megbizasi keretszerzodese alapjan az ingatlan 
forgalmi ertekenek meghatarozasa, berbeadas celjabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan terulete (tulajdoni lap szerint) 193 m2

Telek terulete (tul. lap szerint)

Uzlethelyiseg redukalt hasznos alapterulete
Vedettseg

Kdzmuvesitettseg
Ovezeti besorolas

Eszmei hanyad

Eszmei hanyadhoz tartozd telekterulet
Belsb muszaki allapot

1 420 m2

193 m2

nines

viz, villany, gaz, csatorna

Ll-VIII-l jelu nagyvarosias lakdbvezet 
437/10000

62,05 m2

kbzepes
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1. ELOZMENY

Megbizo neve: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatosag

A Megbizo megbizta a HESZTIA 2000 Bt. kepviseleteben Leveleki Tunde ingatlanvagyon-ertekelot az alabbi ingatlan 
ertekelesevel:
1083 BUDAPEST, Prater utca 65. alagsor

2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az ertekeles, Megrendelo tajekoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz valt szuksegesse.
Ennek megfeleloen, a Szakertonek az ertekelesbe vont ingatlan piaci-forgalmi ertekerol kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertekeles folyaman helyszini szemlet tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezesunkre allo, a 
mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumokat. Megfeleloen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016) 
iranyelv es a tdbbszbrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eloirasait.

A helyszini szemlen resztvevok: Berio: Matyas Eva

Ingatlanvagyon-ertekeld: Leveleki Tunde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetet, az ingatlan allagat, muszaki funkcionalis jellemzoit es mas 
ertekbefolyasolo tenyezoket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettunk, melyeket a 
szakvelemenyhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenoen tajekozbdtunk az adott tipusu es jellegu ingatlanok altalanos piaci helyzeterol, 
valamint a kornyeken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1083 BUDAPEST, Prater utca 65. alagsor
Ingatlan cime (termeszetbeni): 1083 BUDAPEST, Prater utca 65. alagsor
Helyrajzi szama: 36128/3/A/59
Ingatlan megnevezese (tul.lap szerint): uzlethelyiseg
Jelenlegi hasznositasa: meteraru raktar es iizlet

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet: 193 m2
Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Szeljegy tartalma: nines
Bejegyzett terhek es jogok: tehermentes

Megjeqyzes:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az ertekbecsles ervenyessegenek feltetele a hiteles tulajdoni lap teljes 
koru egyezosege a rendelkezesre allo dokumentummal.

AO
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4.2. Az ingatlan termeszetbeni leirasa

Szukebb teriilet bemutatasa:
Elhelyezkedes: Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerulet):
Varosresz:
Tavolsaga Budapest varoskozponttol:
Ovezeti besorolasa:
Beepitettseg jellemzoi:
Zdld teriilet aranya:

Kdrnyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkdzelites:
Utca felszine:
Utca burkolata:
Utca forgalma:
Infrastruktura:

Budapest VIII.
Losonci negyed 

cca. 3 km
nagyvarosias lakoovezet 
zartsorii beepites elokert nelkuli elhelyezes 
kevesebb, mint 10% 
lakdingatlanok, kereskedelmi es szolgaltato letesitmenyek, 
intezmenyek 
gepkocsi, autobusz, villamos, trolibusz, metro 
sik 

aszfaltozott mind ket o Ida It jardazott
kdzepes 

jo
Parkolasi ovezet: fizeto

A telek altalanos jellemzoi:
Elektromos halozat: kiepitett halozat
Vezetekes viz kdzmu: kiepitett halozat
Vezetekes gaz kdzmu: kiepitett halozat
Csatorna: kiepitett halozat
Ovezeti besorolas: Ll-VIII-1 jelu nagyvarosias lakoovezet
Beepithetoseg: terepszint alatt 85%, terepszint felett 75% (saroktelek)
Beepitesi mod: zartsoru, elokert nelkuli
Epiilet magassag: min. 16, max. 23 m.
Eloirt zdldfelulet aranya: 15 %
Szintteriileti mutato: 4,5 m2/m2
Utkapcsolat: kbzvetlen utkapcsolat
Telek formaja: szabalyos teglalap
Telek tajolasa/lejtesi viszonyai: E-i es K-i utcafronti tajolasu, sik felszinu saroktelek
Kornyezetvedelmi kockazat: nem velelmezheto

Epiilet altalanos jellemzoi:
Funkcid: lakdepiilet
Becsult epitesi ev: 1900-as evek elso felere tehetd
Epiilet jellege: belso udvaros, tbbblakasos lakdhaz
Az ertekelt ingatlant befogadd epiilet szintbeli 
kialakitasa: alagsor, fdldszint es 5emelet

Alapozas: t£gla, vagy ko savalap
Fiiggoleges teherhordo szerkezet: hagyomanyos tegla felmeno falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet: feltehetoleg a kozbenso fodem acelgerendas tegla belestestes, a 
zardfddem fafddem

Tetoszerkezete: fa szerkezetu magasteto
Tetofedes: cserepfedes
Epiilet homlokzata: disztegla burkolat, kisebb reszt vakolt, szinezett
Epulet fizikai allapota: kdzepes
Egyeb: utcai bejaratos alagsori raktar
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Az iizlethelyiseg adatai:

Elhelyezkedes: alagsor bejarata utcarbl nyilik

Tajolas:

Benapozottsag:

Brutto hasznos terulete:

Redukalt hasznos terulete:

Belmagassag:
Futesi rendszer:

Alternativ futesi lehetbseg:
Hasznalati meleg viz:

Ho leadok:
Hutes:
Homlokzati nyilaszarbk:

K-i 
kbzepes 

193 m2 

193 m2 

atlagos 2,85 m.

FEG gaz cirko 
nines 

atfolybs, elektromos vizmelegito 
lemezradiator 

nines klima 

hagyomanyos uvegezesu fem tokozatu ablak(ok)

Belteri ajtbk:

Belso terek feluletkepzese:
Belso terek burkolata:
Onallb merdorak:
Elektromos halbzat

Viz es csatorna rendszer

Gaz szolgaltatas
Extra felszereltseg:

Egyeb:
Muszaki allapot:

Esztetikai allapot:

kivulrol vagyonvedelmi raccsal felszerelve, fem szerkezetu bejarati ajto 
fa szerkezet

falfestek es csempeburkolat
linoleum

viz: van villany: van gaz; van
kiepitve mukbdbkepes

kiepitve mukbdbkepes
kiepitve mukbdbkepes

nines

kbzepes

kbzepes
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4.2.1. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedese
Budapest VIII. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvo kerulete. Hagyomanyos elnevezese, melyet a keriileti 
onkormanyzat is hasznal: Jdzsefvaros. A keruletnek korabban 4 varosresze volt (Jdzsefvaros, Istvanmezo (egy resze), 
Kerepesdu'16 es Tisztviselotelep), de a Fovarosi Kozgyules a varosreszeket rendezd 2012. december 12-i rendeleteben 
ujraosztotta a keruletet, igy jdtt letre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna 
negyed, Nepszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed es a Szazados negyed. A keruletnek jelenleg 11 varosresze van. 
Terulet 6,85 km2, lakosainak szama: 76 916 fd (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keriileteben, "Losonci negyed" varosreszben, suru beepitettsegu, nagyvarosias 
lakdovezetben, Prater utca 64. szam alatt fekszik. Az ingatlan gepkocsival megkozelitheto a Baross utca - Illes utca - 
Prater utca utvonalon, melyek jo minosegu szilard ut- es jardaburkolattal rendelkezo utak. Tdmegkozlekedessel az 
ingatlan elerheto tobb autobusz jarattal, villamossal, trolibusszal, valamint az M3 jelzesu metroval. A megallok az 
ingatlantol 150-850 meteren belul gyalogosan kbnnyen megkozelithetok.
A teruleten tobbsegeben zartsoru, eldkert nelkuli elhelyezesu, tbbbemeletes lakohazak talalhatdk, valamint 
tdbbemeletes panel lakohazak. Az epuletek epitesi kora az 1800-as evek vegere, vagy az 1900-as evek elejere, illetve az 
1970-es evekre teheto. A zdld terulet aranya 15-30% kozt valtozo. A terulet kozintezmenyi, infrastrukturalis ellatottsaga 
kivald, az alapellatast biztositd szolgaltatasok az ingatlantol 1000 meteren belul elerhetok. A teruleten a parkolas 
megengedett, fizeto parkolasi bveztet.

4.2.2. A telekingatlan rovid leirasa:
A telek dsszkdzmuves, E-i es K-i utcafronti tajolasu, sik felszinu, szabalyos alaku saroktelek, a Prater utca es a Lippa utca 
talalkozasanal. Kdzvetlen utkapcsolattal rendelkezik, bejarata a Prater utca felb'l kialakitott.
A telek beepitett, a beepites merteke megkozelitoleg 85%. A beepitetlen terulet burkolt belso udvar, keves 
ndvenyzettel.

4.2.3. Az epiilet es az iizlethelyiseg altalanos leirasa:
Az ertekeit ingatlant befogadd epiilet feltehetoleg az 1900-as evek elejen epult, hagyomanyos tegla epitesi 
technoldgiaval, magastetos cserepfedeses kivitelben. Homlokzata nagyobb resz diszteglaval burkolt, kisebb reszt vakolt, 
szinezett. A homlokzat megfelelo allapotu. Az epiilet alagsor, foldszint es 5 emelet szintbeli kialakitasu, klasszikus 
belvarosi berhaz jellegu, belso udvaros, fiiggofolyosos, tbbblakasos lakoepulet. Az epiilet allaga massziv, kozepes 
allapotu.

Az ertekeit ingatlan a tarsashazi alapitd okirataban 59. szammal jelolt, az alaprajzon a 59. jelu, alagsori, utcai bejaratos, 
"iizlethelyiseg" megnevezesu. Az ingatlan a helyszini szemlekor meteraru raktar es iizletkent volt hasznositva.
Az ingatlan bejarata a Lippa utcarol nyilik. A bejarati ajto fem szerkezetu, kiviilrdl tovabbi fem szerkezetu ajtdval vedve. 
A raktar ablakai az utcara neznek. A kulso szarny fem szerkezetu, hagyomanyos uvegezessel, a belso szarny fa 
szerkezetu. Az ablakok kiviilrdl vagyonvedelmi raccsal felszereltek.
Belso kialakitasa raktar, iroda, uzlet es mosdo-WC.
A helyiseg futeset FEG tipusu gazkazan biztositja, lemezradiatoros ho leadassal. A hasznalati meleg vizet elektromos, 
atfolyds rendszeru vizmelegito biztositja. Onallo viz, villany es gaz merddraval rendelkezik. A helyiseg belmagassaga 2,85 
m.
Jbvdbeni hasznositasanak legoptimalisabb formaja a jelenlegi funkciot megtartva, iizlethelyiseg-raktarkent erheto el. 
Kozepes muszaki es esztetikai allapotu.
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4.3. Helyisegkimutatas

Helyisegek Helyiseg padozata Fai Alapterulet 
fm21

Modosito 
tenyezo

Korrigalt 
teriilet |m21

Alagsori iizlethelyiseg

raktar linoleum falfestek 112,66 100% 112,66

iroda linoleum falfestek 23,79 100% 23,79

raktar linoleum falfestek 20,33 100% 20,33

raktar linoleum falfestek 34,84 100% 34,84

WC linoleum csempe 1,53 100% 1,53

Osszesen: 193,15 193,15

Az ertekeles soran figyelembe vett hasznos alapterulet [m2]: I 193,0

Alapteriiletek osszesen: 193,15 193,15

Megjegyzes:
Az alapteruleti mereteket a kapott dokumentacid es a helyszini meres alapjan vettiik figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es mbdszertani ajanlasai (EVS 2016), a tdbbszbr modositott 25/1997. 
(VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak megfelelden keszulnek.

Az ertekeles modszerei ket fd kategoriaba oszthatdk:
- piaci ertek alapu modszerek
- kdltsegalapu ertekelesek
A piaci viszonyokon alapulo modszerek ket fo csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra epulo ertekeles
- hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason alapulo) ertekeles

Az ertekelest legalabb ketfele, lehetoseg szerint mind a haromfele modszerrel el kell kesziteni. Ezt kbvetoen ertekek es 
elteresek elemzese alapjan, az ovatossag elvet kovetve kell az ertekeles! szakvelemenyben az egyeztetett forgalmi 
ertekre, illetve a hitelbiztositeki ertekre javaslatot tenni.
Lakdingatlanok, epites alatt allo lakdingatlanok, valamint beepitetlen lakotelkek eseteben, meghatarozott ertekhatar 
alatt megengedett egyetlen ertekelesi modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci osszehasonlitd adatok elemzesen alapulo modszer
Olyan eljaras, melynek soran az ertekelest vegrehajto szakerto az ertekelendo ingatlan elemeit osszehasonh'tja az adott 
korzetben, a kdzelmultban ertekesitett vagy ertekesitesre felajanlott ingatlanok parametereivel, majd elvegzi az 
elteresek alapjan szukseges korrekciokat. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a 
becsertek. Olyan ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 
lakasok, beepitetlen foldteruletek telkek, stb.

A modszer fd lepesei:

© az alaphalmaz kivalasztasa

© osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese
• fajlagos alapertek meghatarozasa

© ertekmodosito tenyezok elemzese

o fajlagos alapertek modositasa, fajlagos ertek szamitasa
© vegsd ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent

© osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:

© muszaki szempontok

o epiteszeti szempontok 
o hasznalati szempontok 
© telekadottsagok

© infrastruktura
© kbrnyezeti szempontok 
© jogi szempontok

Az erteket az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak felhasznalasaval 
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszamitason alapuld ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmerulo 
kiadasok kuldnbsegebol (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket.
Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz erteke annyi, mint a belole szarmazd tiszta 
jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.

2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamatok felallitasa hasznalati mddonkent.

4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa.
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa,

6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.

A hozam elvu ertek megallapitasanal alkalmazott kiilbnleges megkotesek:

A piaci ertek meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb es legjobb hasznositasat kell eloiranyozni, fuggetlenul a 
jelenlegi hasznositastdl, es ennek megfeleloen a legmagasabb jelenerteku hasznositasi format kell az ingatlan ertekekent 
elfogadni.

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem 
azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerzodessel lekdtdtt berleti dijaknal magasabbakat velelmezni, meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci 
szintnel magasabb tenyleges berleti dijakat csak a szerzodessel biztositott idbtartamra lehet figyelembe venni. A 
hitelbiztositeki ertekeles soran csak real (inflacidtdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

€
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5.1.3. Koltsegalapu ertekelesi modszer

A koltsegalapu ertekmegkbzelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-eloallitasi koltsegebol Ie kell vonni az ido miilasa miatti 
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozo fbldterulet erteket.
Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott 
letesitmenynel, takart mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A modszer fo lepesei:

1 a telekertek meghatarozasa

2 a felepitmeny ujraepitesi vagy potlasi kbltsegenek meghatarozasa.

3 avulasok szamitasa
4 a felepitmeny ujra-eloallitasi koltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel valb bsszegzese

A fbldterulet erteket annak tires allapotban valb ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci bsszehasonlitb 
adatok elemzesen alapulb modszer, vagy kulbnleges esetben a hozamszamitason alapulb modszer szerint,

A potlasi kbltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idopontjaban a meglevb 
funkcibk (de esetleg mas szerkezetek es muszaki megoldasok) a legkisebb kbltseggel, de azonos hasznossaggal 
pbtolhatbak lennenek.

Az ujraepitesi kbltsegben a meglevb szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek kbltsegeit kell elbiranyozni, 
fuggetlenuI azok jelenlegi hasznosulasatbl.

A potlasi es az ujraepitesi kbltseg egyiittesen: ujra-eloallitasi kbltseg. Az ujra-eloallitasi kbltsegbe kell erteni a 
kbzmuvesitesi, a tervezesi, az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazbi, a penzugyi es minden egyeb 
tenylegesen fizetendb kbltseget.

Ezeket a kbltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epiilet ujra-eloallitasi kbltsegebe az epiiletgepeszetet es a belsbepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a 
mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eloallitasi kbltseg altalanos forgalmi adbt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megepitesenek eredeti kbltsegeibbl vagy annak kbnyv szerinti ertekebbl indexalassal levezetett ujra- 
eloallitasi ertek csak kiveteles esetben fogadhatb el.

Ilyen eset lehet:

- ha az ingatlan nehany even belul kesziilt es ha a bekerulesi kbltsegeket megbizhatban dokumentaltak

- az avulas az ido mulasa miatti ertekcsbkkenes.

Harom fb eleme:
- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kbrnyezeti (piaci) avulas

rA*.—
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatbak.

A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az 
dsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepi'tmeny gazdasagosan hatralevo elettartamat kell 
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiletek 60-90 ev

- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev

- kertvarosi, csaladi haz jellegu epiiletek 50-80 ev
- ipari es mezogazdasagi epiiletek 20-50 ev

A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekeldnek merlegelnie kell a 
o korszeru letesitmenyadta, a vizsgalt letesitmenyhez kepest tbbbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeru 

kdvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekbvetkezett minden olyan valtozast, amelynek 
• negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan ertekere. A negativ kornyezeti avulas az ingatlanon elvegzett 

beruhazassal teljes mertekben soha nem allithatb helyre.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni. Szamitasa tdrtenhet 
® becsles alapjan, vagy reszletesebb elemzesek utjan. A muszaki szemleletu avultsagbecslesek utan a funkcionalis es

a kornyezeti avulast kulbn kell megbecsiilni.

Az ujra-eloallitasi koltseget az avultsaggal csdkkentve es a telekertekkel nbvelve adddik eredmenyiil a 
koltsegalapon szamitott forgalmi ertek.

A hitelbiztositeki ertek megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotesek:

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor a kbltsegalapu modszer 
• elsosorban ellenorzo szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentosegu, kiegeszito epiileteknel, takart letesitmenyeknel 

es mezogazdasagi letesitmenyeknel alkalmazhato dnalldan.

Epiild letesitmenyek eseteben az eljaras akkor alkalmazhato, ha az epites gazdasagossaga mar egyeb modon 
bizonyitott.

Hitelbiztositeki ertek eseteben az ujraepitesi kbltseg csak kiveteles alkalmakkor hasznalhato, az ertekeldnek a 
pdtlasi koltseget kell alkalmaznia.

o A hitelbiztositeki ertekeles soran csak az atlagos igenyszintnek megfelelo kivitelezes pdtlasi kdltsege fogadhatd el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalekot, az ertekeles ezen modszere a jelentos becslesi 
pontatlansag miatt a hitelbiztositeki ertek megallapitasara tul kockazatos, es ezert nem alkalmazhato.
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5.2 Az ingatlan ertekenek meghatarozasa

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo modszer

Ertekmodosito tenyezok Ertekelt ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1083 BUDAPEST, 
Prater utca 65. 

alagsor

VIII., Bacsd Bela 
utca

VIII., Kalvaria ter
VIII., 

Csarnoknegyed
VIII., Saletrom 

utca

az ingatlan megnevezese: uzlethelyiseg uzlethelyiseg
uzlethelyiseg- 

raktar
raktar uzlethelyiseg

ingatlan korr. teriilete (m2) 193 51 294 150 72

kinalat l< /tenyl.adasvetel T K K K K

kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 18 300 000 64 990 000 32 500 000 27 000 000

kinalat / adasvetel ideje (ev, hd) 2021. aug.. 2021. aug.. 2021. aug.. 2021. aug..

fajlagos alapar (Ft/m2) 358 824 221 054 216 667 375 000

kinalati / eltelt ido korrekcio -10% -10% -10% -10%

Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 322 941 198 949 195 000 337 500

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirdsa:

Ingatlan 1. Alagsori, utcai bejaratos, kozepes allapotu uzlethelyiseg vizes blokkal.

Ingatlan 2.
1950 elott epiilt tarsashaz felszuteren szintjen, utcai bejaratos, felujitott, futessel 
rendelkezo uzlethelyiseg-raktar.

Ingatlan 3.
Rakoczi ternel, 1950 elott epiilt tarsashaz alagsoraban, felujitando allapotu raktar.

Ingatlan 4.
Alagsori, fodrasz szalonkent mukodo, riasztoval, belepteto rendszerrel felszerelt, jo 
allapotu, utcai bejaratos uzlethelyiseg.

Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertekmodosito tenyezok elemzese:
Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlito 

ingatlan 1.
Osszehasonlito 

ingatlan 2.
Osszehasonlito 

ingatlan 3.
Osszehasonlito 

ingatlan 4.szempontok reszletezese
epiteszeti szempontok alapterulet -15% 10% -3% -10%
epiteszeti szempontok epites ideje 0% 0% 0% 0%
muszaki szempontok muszaki allapot 0% -10% 10% -7%
kornyezeti szempontok elhelyezkedes -10% 5% -10% -5%
hasznalati szempontok funkcid 0% 5% 15% 0%
muszaki szempontok muszaki tartalom 0% -5% 5% -10%
Osszes korrekcio: -25% 5% 17% -32%
Korrigalt fajlagos alapar: 242 206 208 896 228 150 229 500
Atlagar kerekitve: 227 188
Ingatlan szamitott erteke: 43 847 299 Ft

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):
43 850 000 Ft

azaz Negyvenharommillio-nyolcszazbtvenezer- Ft.
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Ertekmeghatarozas hozamszamitason alapuld ertekelesi modszerrel

Ertekmodosi'to tenyezok 
megnevezesei

ertekelt 
ingatlan

Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

az ingatlan dme:
1083 BUDAPEST, 
Prater utca 65. 

alagsor

VIII., Bacsd Bela 
utca

VIII., Nagy
Fuvaros utca

VIII., 
Vajdahunyad 

utca

hasznosithatd terulet (m2) 193 70 92 90
ki'nalat K / tenyl.adasvetel T K K K

kinalati di'j / szerz. berleti di'j (Ft/hd) 175 000 250 000 250 000
ki'nalat / szerzodes ideje (ev, ho) 2021. aug.. 2021. aug.. 2021. aug..
fajlagos alapar (Ft/m2/hd) 2 500 2 717 2 778
ki'nalat / eltelt ido korrekcio -5% -5% -5%
ki'nalat / eltelt ido miatt mddositott fajlagos alapar 
(Ft/m2/ho) 2 375 2 582 2 639

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1.
Utcai bejaratos, fel szuteren, viz, villany kdzmuvel rendelkezo, inverteres klimaval 
felszerelt, jo allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 2.
Utcai bejaratos, foldszinti, viz, villany, gaz kdzmuvel rendelkezo, feluji'tando allapotu 
uzlethelyiseg.

Ingatlan 3.
Utcai bejaratos, szuteren, viz, villany kdzmuvel rendelkezo', felujitott allapotu 
uzlethelyiseg vizes blokkal.

Adatokforrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertekmodosi'to tenyezok elemzese:

Ertekmodositd tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

eltero alapterulet -10% -10% -10%
szuteren 0% -20% 0%
elhelyezkedes -10% -5% -10%
eltero muszaki allapot -5% 5% -15%
eltero muszaki tartalom -5% -5% 0%
Osszes korrekcio: -30% -35% -35%
Korrigalt fajlagos alapar: 1 663 1678 1715
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m2/hd) 1685

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Hozamszdmitds Mennyisegek Osszegek
Hasznalat szempontjabol hasznos terulet (m2): 193
Bevetelek:
Meglevo szerzodesek/piaci adatok szerint: 1 685
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe veheto eves bevetel: 3 122 442 Ft

Koltsegek:
Fenntartasi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 93 673 Ft
Menedzselesi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 93 673 Ft
Felujitasi koltsegalap az eves bevetelbol (%) 3% 93 673 Ft
Koltsegek bsszesen: 281 020 Ft
Eredmeny:
Eves iizemi eredmeny: 2 841 422 Ft
Tokesitesi rata (%) 8,0%
Tokesitett ertek: 35 517 774 Ft
Korrigalt brutto tokesitett ertek: 45 107 573 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):
45 110 000 Ft

azaz Negyvenotmillio-egyszaztizezer- Ft.

Megjegyzes:
A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.
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Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet ertekenek meghatarozasa:

Ertekmodosito tenyezok Ertekelt ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1083 BUDAPEST, 
Prater utca 65. 

alagsor

VIII., Csarnok 
negyed

VIII., Csarnok 
negyed

VIII., Jozsef utca VIII., Vig utca

telek terulete (m2) 1420 578 864 870 680

kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K
kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 262 500 000 310 000 000 290 000 000 235 000 000
kinalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2021.08 2021.08 2021.08 2021.08
fajlagos alapar (Ft/m2) 454 152 358 796 333 333 345 588

kinalati / eltelt idd korrekcio -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 408 737 322 917 300 000 311029

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1.
LI Vlll-l ovezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetoseg 65%, osszkdzmuves telek, 
jogerds epitesi engedellyel.

Ingatlan 2. LI Vlll-l ovezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetoseg 65%, osszkdzmuves telek.

Ingatlan 3.
Epitesi ovezet: LI-VIII-1. Beepithetoseg 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkdzmuves epitesi 
telek.

Ingatlan 4.
Blaha Lujza terhez 2 percre 7 lakasos fdldszintes tarsashaz eladd, a lakdk egyuttes eladasi 
szandekaval.

Adatok forrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertekmodosito tenyezdk elemzese:
Ertekmodosito tenyezdk Osszehasonlito 

ingatlan 1.
Osszehasonlito 

ingatlan 2.
Osszehasonlito 

ingatlan 3.
Osszehasonlito 

ingatlan 4szempontok reszletezese

Hasznalati szempontok: bontando epulet 0% 0% 0% 10%
Kornyezeti szempontok elhelyezkedes 0% 0% 0% -5%
Telekadottsagok: telek terulete -10% -5% -5% -10%
Hasznalati szempontok: besorolas 10% 10% 10% 10%
Jogi szempontok; engedely -10% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -10% 5% 5% 5%
Korrigalt fajlagos alapar: 367 863 339 063 315 000 326 581

Atlagar kerekitve: 337 127

Telek szamitott erteke: 478 719 880 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet (m2): 62,05

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet szamitott erteke: 20 920 059 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet erteke kerekitve: 20 920 000 Ft

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

Megbizd tajekoztatasa szerint az ertekelest az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek 
megfeleloen a szakertoi feladat az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek meghatarozasa, mely ertek meghatarozasara a piaci 
adatokon alapu 16 dsszehasonlito elemzeses es a hozam elvu modszert fo modszerkent alkalmaztam.

A koltseg alapu modszer a vagyontargy ujraeloallitasi koltsegebol indul ki, albetetes ingatlanok eseteben elvegzese 
nehezkes, nem ad megfeleld megkdzelitest az ingatlan piaci-forgalmi ertekere vonatkozoan, ezert ezt a modszert nem 
alkalmaztam.

Az alkalmazott modszerek Modszer
Szamitott ertek

[Ft]
Suly [%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito mddszerrel: fo modszer 43 850 000 Ft 50% 21 925 000 Ft
Ingatlan erteke koltsegalapu mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan erteke hozamalapu mddszerrel: fo modszer 45 110 000 Ft 50% 22 555 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett erteke: 44 480 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

44 480 000 Ft

azaz Negyvennegymillid-negyszaznyolcvanezer- Ft.

6.2. Likvid ertek meghatarozasa

Forgalmi ertek meghatarozasa abban az esetben, amikor nem all kellden hosszu ido az ertekesitesre, vagy kenyszeru 
okok miatt gyors eladast kell eszkozolni. Ilyen esetekben jellemzoen a kialakult piaci erteknel alacsonyabb erteken 
tortenik az eladas.
A piaci tendenciakat es az ingatlan jelleget figyelembe veve a becsult piaci forgalmi ertek realizalasahoz a megfeleld 
intenzitasu kinalati piacon tartas mellett minimum 6 honap idoszuksegletet becsulunk.
Harom honapon beluli ertekesitest celozva, un. gyorsitott ertekesitest kell felteteleznimk.
Az ertekelt ingatlan eseteben, tekintettel az ingatlan jellegere, elhelyezkedesere, mtiszaki es funkcionalis adottsagaira, 
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltetelezett 3 honapon beluli ertekesithetoseg eseten a likvid erteket a piaci 
forgalmi ertek 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid erteke:

Az ingatlan egyeztetett erteke: 
Korrekcio merteke (levonas):

44 480 000 Ft

35%

Az ingatlan likvid erteke (kerekitve): 28 910 000 Ft

azaz Huszonnyolcmillio-kilencszaztizezer- Ft.


