
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsaga

Eldterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ...................sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag 
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Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 34. fsz. 4. szam alatti nem lakas 
celjara szolgalo helyiseg berleti szerzodesenek meghosszabbitasara

Eldterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Otto igazgatosagi elnok
Keszitette: Kardos Noemi referens
A napirendet nyilvanos ulesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg szukseges.
Melleklet: Ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-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 34. fsz. 4. szam alatti 35709/0/A/4 
hrsz.-u, tulajdoni lapon 20 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, fbldszinti nem lakas celjara 
szolgalo helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban egyeb helyiseg megnevezessel szerepel.

A helyiseget magaba foglald epiiletben osszesen 25 db albetet talalhato, amelybol 4 db 
onkormanyzati tulajdonu nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az epiilet nem szerepel a 
bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a vizdras helyisegre vonatkozoan 
3.500,- Ft/ho.

A Rev8 Zrt. tajekoztatasa szerint a targyi helyiseget magaba foglald epiilet nem esik HVT 
teriiletre.

Az ingatlan bejarata a Nagy Templom utcarol nyilik. Belso kialakitasa iizletter, a hatso reszen 
levalasztott mosdo es WC. Az iizletter folott fa szerkezetii galeria keriilt kialakitasra, melyre fa 
lepcsd vezet. Onalld viz, villany es gaz merddraval rendelkezik. A helyiseg kozepes miiszaki 
es esztetikai allapotu.

A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzat a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 34. fsz.4. 
szam alatti 35709/0/A/4 hrsz.-u, tulajdoni lapon 20 m2 alapteriiletu. utcai bejaratu, fbldszinti 
nem lakas celjara szolgalo helyisegre 2006. julius 12. napjan berleti szerzodest kotott Matyas 
Eva egyeni vallalkozdval (szekhely: 1118 Budapest, Bethlen Gabor utca 22.; nyilvantartasi 
szam: 2732458; adoszam: 62804136-1-43) 2011. december 31. napjaig. A szerzodo felek 
15.000,- Ft/ho + AFA berleti dijat hataroztak meg. Berio a helyiseget noi fodraszat tevekenyseg 
celjara hasznalja. Berio a helyisegbe palyazati eljarason kivul jutott.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szold 35/2013. (VI. 20.) Budapest Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet 29. §-a 
szerint a hatarozott iddre kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara a berbeado szervezet 
jogosult abban az esetben, ha a Berlbnek nines az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel 
szemben fennallo tartozasa. Tekintve, hogy a Berldnek az Onkormanyzattal, a berbeado 
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szervezettel szemben nem volt, nines tartozasa, a berleti jogviszony meghosszabbitasra keriilt 
2016. december 31. napjaig. A szerzodes 2016. december 16. napjan ismet meghosszabbitasra 
keriilt 2021. december 31. napjaig. Az inflacio miatt a berlo jelenlegi berleti dija 24.513,- Ft/ho 
+ AFA.

Matyas Eva egyeni vallalkozo 2021. oktober 19. napjan kerelmezte a szerzodes 
meghosszabbitasat ujabb 5 evre, noi fodraszati tevekenyseg celjara. A kerelmezd 45.000,- 
Ft/ho + AFA berleti dij ajanlatot tett. Ajanlatat azzal indokolta, hogy a helyiseget 10 eve 
sajat koltsegen korszerusitette. A korszeriisitessel a helyiseg forgalmi erteke novekedett, ezert 
indokolatlannak tartja, a tobb mint ketszeresesre emelt berleti dijat.

A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tunde) altal 2021. augusztus 19. napjan keszitett, es Bartfai 
Laszlo fiiggetlen szakerto altal 2021. szeptember 2. napjan jo vahagyott ertekbecsles szerint a 
helyiseg forgalmi erteke 11.800.000,- Ft (590.000,- Ft/m2). A forgalmi ertek 100 %-anak 
figyelembevetelevel, a sport tevekenyseghez kapcsolodo 6%-os szorzoval szamitva a havi 
berleti dij 59.000,- Ft/ho + AFA.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 34. fsz. 
4. szam alatti 35709/0/A/4 hrsz.-u, tulajdoni lapon 20 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, 
foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyisegre szolo berleti szerzodes meghosszabbitasahoz 
Matyas Eva egyeni vallalkozoval (szekhely: 1118 Budapest, Bethlen Gabor utca 22.; 
nyilvantartasi szam: 2732458; adoszam: 62804136-1-43) 2026. december 31-ig szolo 
hatarozott iddre, 30 napos felmondasi ido kikotesevel, lakossagi kisipari tevekenyseg celjara 
(noi fodraszat) a veszelyhelyzet megszuneset kovetd 90. napig bezarolag a jelenleg fizetett 
24.513,-Ft/ho + AFA osszegen, a veszelyhelyzet megszuneset kovetd 91. naptol kezdodoen 
altala megajanlott 45.000,- Ft/ho + AFA berleti dij + kozuzemi es kiilonszolgaltatasi dijak 
osszegen, 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld ovadek feltoltesenek es az egyoldalu 
kotelezettsegvallalasi nyilatkozat leendo berlo altali elkeszitesenek kotelezettsege mellett.

A 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese alapjan a veszelyhelyzet megszuneset 
kovetd 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.

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

II. A beterjesztes indoka

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

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A berleti szerzodes meghosszabbitasabol befolyo berleti dij es kozos koltseg fedezne az 
Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettseget, azon feliil plusz bevetelt is jelentene. A 
berlo altal megajanlott berleti dij elfogadasaval a berlo dij fizetesi kotelezettsege 84 %-kal 
emelkedik, es ennyivel no az Onkormanyzat berleti dij bevetele. Az emeles ilyen modon torteno 
meghatarozasa az Onkormanyzat szamara kedvezd.
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A 248/2013. (VI. 19.) szamu Kepviselo-testiileti hatarozat (tovabbiakban: Kt. hatarozat) alapjan 
szamitott berleti dij meghaladja a piacon elerheto berleti dijat, az azon torteno berbeadas nem 
valoszinu. A berld altal ajanlott berleti dij viszont attol elmarad, a ketto kozotti berleti dijon 
torteno berbeadas mindket fel szamara kielegito merteket jelent. A forgalmi ertek merteke a 
berld berbeado altal meg nem teritett folyamatos karbantartasanak koszonheto.

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

A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2022. evi berleti dij 
bevetelet. A helyiseg berbeadasa penziigyi fedezetet nem igenyel.

IV. Jogszabalyi kbrnyezet

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

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo 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 hataskor megosztas szerint - onkormanyzati berbeadoi dontesre a 
Bizottsagot jogositja fel.

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

A Rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan, a leendo berld a berleti szerzodes megkoteset 
megelozoen koteles a berbeadonak 3 havi bruttd berleti dijnak megfelelo osszeget ovadekkent 
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdes alapjan a berleti szerzodes megkoteset kovetoen 
kozjegyzo elott egyoldalii kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alaimi.

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 
berlonek nines az Onkormanyzattal, vagyonkezelovel, berbeado szervezettel szemben fennallo 
tartozasa. Ebben az esetben a berld a lejaro berleti szerzodesben foglalt azonos feltetelek (berld, 
berleti jogviszony idotartama, berleti dij merteke, tevekenysegi kor) mellett jogosult a berleti 
szerzodes meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel szemben fennallo 
tartozasnak mindsiil a berleti dij hatralek rendezesere kotott reszletfizetesi megallapodas is. 
Ettol eltero esetben a berbeadoi jogokat gyakorld hataskorrel rendelkezo bizottsag dbnt.

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

A Kepviseld-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 
Kepviseld-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.
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A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik 
a berleti dij meghatarozasa, a lakossagi kisipari tevekenyseg eseten a berleti dij szorzo 6 %.

A veszelyhelyzet kihirdeteserol szolo 27/2021. (I. 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 Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ......../2021. (XI. 17.) szamu
hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 34. fsz. 4. szam alatti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg berleti szerzodesenek meghosszabbitasarol

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

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 34. fsz. 4. szam alatti 35709/0/A/4 
hrsz.-u, tulajdoni lapon 20 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara 
szolgalo helyisegre szolo berleti szerzodes meghosszabbitasahoz Matyas Eva egyeni 
vallalkozoval (szekhely: 1118 Budapest, Bethlen Gabor utca 22.; nyilvantartasi szam: 
2732458; adoszam: 62804136-1-43) 2026. december 31-ig szolo hatarozott idore, 30 
napos felmondasi ido kikotesevel, tevekenyseg celjara a veszelyhelyzet megszuneset 
koveto 90. napig bezarolag a jelenleg fizetett 24.513,- Ft/hd + AFA osszegen, a 
veszelyhelyzet megszuneset koveto 91. naptol kezdodoen altala megajanlott 45.000,- 
Ft/ho + AFA + koziizemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

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

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

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

Budapest, 2021. november 8.
Kovacs Otto 

igazgatosagi elnbk

Lfirta: KARDOS NOEMI REFERENS

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

jovahagyta:

J OGI Kontroll:

Veres Gabor
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke
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Jdzsefvarosl Gazdalkodasl Kdzpont Zrt. 
6rkeztetesi datum- I irkeztetisTsz^rrr

| iktatas datuma: iktatoszam:

2021 -09- 06] U
ugyintezo

melleklet

HESZTIA 2000 Bt.
H-1063 Budapest, 
Szinyei Merse utca 10. 
Cegjegyzekszam: 01-06-772360 
Adoszam: 22244837-1-42

Iroda:
1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca 20. foldszint 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1083 BUDAPEST, Prater utca 34. fszt. 4.
szam alatti egyeb helyisegrol.

Hrsz.: 35709/0/A/4

Keszi'tette:
LEVELEKI TUNDE 

ingatlanvagyon-ertekeld
Engedely szama: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909 

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. peldany 2021. augusztus 19.
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1083 BUDAPEST, Prater utca 34. fszt. 4. Hrsz. 35709/0/A/4

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fenymasolata

Alaprajz/tervek

tarsashazi alapito okirat (kivonat)

Kornyezetvedelmi nyilatkozat

Ovezeti besorolas

Fenykepfelvetelek

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

x nem hiteles

x

x

o nem velelmezheto

x

x

x



1083 BUDAPEST, Prater utca 34. fszt 4. Hrsz. 35709/0/A/4

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO
Jdzsefvdrosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

IVIcgUIZU iicVc
Vagyongazdalkodasi igazgatosag

Megbizo cime : 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CfME ES AZONOStTASA

Telepules (ir. szam, varos) : 1083 BUDAPEST

Utca, hazszam : Prater utca 34. fszt. 4.

Hrsz. : 35709/0/A/4

Alaprajzon es Tarsashazi alapito okiratban 4. jelu
Az ingatlan megnevezese (tul.lap szerint) : egyeb helyiseg
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : fodrasz iizlet

ertekeles
Ertekeles alkalmazott modszere: : piaci bsszehasonh'to- es hozamalapu modszer
Ertekesithetosege: : atlagos (kiegyensulyozott piac)
Helysztni szemle idopontja: : 2021. augusztus 6.
Ertekeles fordulonapja: : 2021. augusztus 6.
A szakvelemeny ervenyessegi ideje: : 2022. februar 2.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi erteke az ertekeles 11 800 000 Ft
fordulonapjan, per- es igenymentesen, kerekitve azaz Tizenegymillio-nyolcsz^zezer- Ft.

Az ingatlan becsiilt fajlagos piaci-forgalmi erteke az 
ertekeles fordulonapjan, per- es igenymentesen, kerekitve

590 000 Ft

azaz Otszazkilencvenezer- Ft.

Az eszmei hanyadhoz tartozd telek piaci-forgalmi erteke az 3 150 000 Ft
ertekeles fordulonapjan, per- es igenymentesen, kerekitve azaz Harommillio-egyszazotvenezer- Ft.

A megallapitott ertekek brutto ertekek.

Az ingatlan becsiilt likvid erteke az ertekeles fordulonapjan, 7 670 000 Ft
per- es igenymentesen, kerekitve (forgalmi ertek 65%-a) azaz Hetmillio-hatszazhetvenezer- Ft.

Kesziilt: elektronikusan hitelesitett peldanyban es 1 db. eredeti peldanyban

20z i SZEPT 0 2. T

is

Vo
■Budapest, 2021. augusztus 19. '^r|.V

--------L------
Leveleki Tunde 

ngatlanvagyon-ertekeld 
Tel.:+ 36 70 330 5909



1083 BUDAPEST, Prater utca 34. fszt. 4. Hrsz. 35709/0/A/4

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 KdzpontZrt. (1084 Budapest, 

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

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan terulete (tulajdoni lap szerint) 20 m2

Telek terulete (tul. lap szerint) 595 m2

Egyeb helyiseg redukalt hasznos alapterulete 20 m2

Vedettseg nines

Kbzmuvesitettseg viz, villany, gaz, csatorna
Ovezeti besorolas Ll-VIII-1 jelu nagyvarosias lakdbvezet
Eszmei hanyad 134/10000

Eszmei hanyadhoz tartozd telekterulet 7,97 m2

Belso muszaki allapot kbzepes
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1. ELOZMENY

Megbizo neve: Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatosag

A Megbizo megbi'zta a HESZTIA 2000 Bt. kepviseleteben Leveleki Tunde ingatlanvagyon-ertekelot az alabbi ingatlan 
ertekelesevel:
1083 BUDAPEST, Prater utca 34. fszt. 4.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZAsA, AZ ERTEKELES CEUA

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

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

A helyszini szemlen resztvevok: Berio: Matyas Eva
Ingatlanvagyon-ertekeld: Leveleki Tunde

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

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

4. AZ INGATLAN ADOTTSAgAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

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

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Ingatlan cime (termeszetbeni):

Helyrajzi szama:
Ingatlan megnevezese (tul.lap szerint):

1083 BUDAPEST, Prater utca 34. fszt. 4.

1083 BUDAPEST, Prater utca 34. fszt. 4. 
35709/0/A/4

egyeb helyiseg
Jelenlegi hasznositasa:

Tulajdoni lap szerinti alapterulet:
Tulajdonviszony:

fodrasz uzlet
20 m2

Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Szeljegy tartalma: nines
Bejegyzett terhek es jogok: tehermentes

0 5
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4.2. Az ingatlan termeszetbeni leirasa

Szukebb terijlet bemutatasa:

Elhelyezkedes: Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerulet):
Varosresz:
Tavolsaga Budapest varoskozponttdl:
Ovezeti besorolasa:
Beepitettseg jellemzoi:
Zold terijlet aranya:

Kbrnyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelites:
Utca felszine:
Utca burkolata:
Utca forgalma:
Infrastruktura:

Budapest VIII.
Corvin negyed

cca. 2 km
nagyvarosias lakddvezet
zartsoru beepites elokert nelkuli elhelyezes
kevesebb, mint 10%
lakdingatlanok, kereskedelmi es szolgaltato letesitmenyek, 
intezmenyek
gepkocsi, autobusz, villamos, trolibusz, metro
sfk
aszfaltozott mind ket oldalt jardazott
kdzepes

jo
Parkolasi ovezet: fizetd

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

Epijfet altalanos Jellemzoi:
Funkcio: lakdepulet
Becsult epitesi ev: 1900-as evek elso felere teheto
Epiilet jellege: belso udvaros, tobblakasos lakohaz
Az ertekelt ingatlant befogadd epiilet szintbeli 
kialakitasa: alagsor, fbldszint es 3 emelet

Alapozas: tegla, vagy ko savalap
Fuggoleges teherhordd szerkezet: hagyomanyos tegla felmeno falazat

Vizszintes teherhordd szerkezet: feltehetoleg a kozbenso fddem acelgerendas tegla belestestes, a 
zarofodem fafbdem

Tetbszerkezete: fa szerkezetu magas teto
Tetofedes: cserepfedes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett, a homlokzat jd allapotu
Epiilet fizikai allapota: kdzepes
Uzlethelyiseg: van utcai bejaratos
Egyeb: -

/A
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Az "egyeb helyiseg" adatai:

Elhelyezkedes: foldszint bejarata utcardl nyilik

Tajolas:

Benapozottsag:

Brutto hasznos teriilete:

Redukalt hasznos teriilete:

K-i
kdzepes

32 m2

20 m2

Belmagassag:

Futesi rendszer:
Alternativ futesi lehetoseg:

Hasznalati meleg viz:
Hutes:

... .. teljes belmagassagatlagosnal magasabb 
m.

gazkonvektor
nines

villanybojler
nines klima

3,9 galeria alatt 2,5 m 
galeria folott 1,3 m.

Homlokzati nyilaszardk:

Belteri ajtdk:

Belso terek feliiletkepzese:
Belso terek burkolata:
Onallo merdorak: 
Elektromos halozat

Viz es csatorna rendszer

Gaz szolgaltatas
Extra felszereltseg:

Egyeb:
Muszaki allapot:

Esztetikai allapot:

ketretegu iivegezesu fa tokozatu

es ablak, kivulrol vagyonvedelmi raccsal felszerelve 

fa szerkezet

tapeta es csempeburkolat
keramia jarolap, galeria nines burkolva

viz: van villany: van gaz: van
kiepitve mukodokepes 
kiepitve mukodokepes 

kiepitve mukodokepes
nines

fa szerkezetu galeria, fa lepcsovel

kdzepes

kdzepes

bejarati ajtd
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4.2.1. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedese

Budapest VIII. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvo kerulete. Hagyomanyos elnevezese, melyet a keriileti 
onkormanyzat is hasznal: Jdzsefvaros. A keriiletnek korabban 4 varosresze volt (Jdzsefvaros, Istvanmezd (egy resze), 
Kerepesdulo es Tisztviselotelep), de a Fovarosi Kbzgyules a varosreszeket rendezd 2012. december 12-i rendeleteben 
ujraosztotta a keriiletet, fgy jbtt letre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna 
negyed, Nepszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed es a Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosresze van. 
Teriilet 6,85 km2, lakosainak szama: 76 916 fo (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keriileteben, "Corvin negyed" varosreszben, suru beepitettsegu, nagyvarosias 
lakbbvezetben, Prater utca 34. szam alatt fekszik. Az ingatlan gepkocsival megkbzelithetd a Jdzsef kbrut - Prater utca 
utvonalon, melyek jo mindsegu szilard ut- es jardaburkolattal rendelkezo utak. Tbmegkdzlekedessel az ingatlan elerheto 
tobb autobusz jarattal, villamossal, trolibusszal, valamint azM3 es M4 jelzesu metrdval. A megallok az ingatlantdl 150- 
850 meteren belul gyalogosan konnyen megkbzelithetdk.
A teriileten tdbbsegeben zartsoru, elb'kert nelkuli elhelyezesu, tobbemeletes lakbhazak talalhatok. Az epuletek epitesi 
kora tdbbsegeben az 1800-as evek vegere, vagy az 1900-as evek elejere teheto. A zdld teriilet aranya kevesebb, mint 
20%. A teriilet kozintezmenyi, infrastrukturalis ellatottsaga kivald, az alapellatast biztositd szolgaltatasok az ingatlantdl 
1000 meteren beliil elerhetok. A teriileten a parkolas megengedett, fizeto parkolasi bveztet.

4.2.2. A telekingatlan rbvid leirdsa:

A telek dsszkdzmuves, D-i es K-i utcafronti tajolasu, sik felszinu, szabalyos alaku saroktelek, a Prater utca es a Nagy 
templom utca talalkozasanal. Kbzvetlen utkapcsolattal rendelkezik, bejarata a Prater utca feldl kialakitott.
A telek beepftett, a beepites merteke megkbzelitdleg 85%. A beepitetlen teriilet burkolt belso udvar, ndvenyzet nines.

4.2.3. Az epiilet es az "egyeb helyiseg" dltaldnos leirdsa:

Az ertekelt ingatlant befogadd epiilet feltehetoleg az 1900-as evek elejen epiilt, hagyomanyos tegla epitesi 
technoldgiaval, magas tetos cserepfedeses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, utcai oldalon diszkret stukkos 
diszito elemekkel, a homlokzat jd allapotu. Az epiilet pinceszint, fbldszint es 3 emelet szintbeli kialakitasu, klasszikus 
belvarosi berhaz jellegu, belso udvaros, tbbblakasos lakbepiilet. Az epiilet fdldszintjen utcai bejaratos iizlethelyisegek 
keriiltek kialakitasra. Az epiilet allaga massziv, kbzepes allapotu.

Az ertekelt ingatlan a tarsashazi alapitb okirataban 4. szammal jelolt, az alaprajzon a 4. jelu, foldszinti, utcai bejaratos, 
"egyeb helyiseg" megnevezesu. Az ingatlan a helyszini szemlekor fodrasz uzletkent volt hasznositva.
Az ingatlan bejarata a Nagy Templom utcardl nyilik. A bejarati ajtd ketretegii iivegezesu, fa szerkezetu, mellette es 
fbldtte ablak talalhatd, kiviilrol vagyonvedelmi raccsal felszerelt.
Belso kialakitasa uzletter, a hatsd reszen levalasztott mosdd es WC. Az iizletter folott fa szerkezetu galeria keriilt 
kialakitasra, melyre fa lepcso vezet. A galeria folotti belmagassag 1,3 m.
A helyiseg futeset 1 db. gazkonvektor, a hasznalati meleg vizet villanybojler biztositja. Onallb viz, villany es gaz 
merooraval rendelkezik. A helyiseg teljes belmagassaga 3,9 m. a galeria alatt 2,5 m.
Jdvobeni hasznositasanak legoptimalisabb formaja a jelenlegi funkeibt megtartva, iizlethelyisegkent erheto el.
Kbzepes muszaki es esztetikai allapotu.
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4.3, Helyisegkimutatas

Helyisegek Helyiseg padozata Fai Alapteriilet 
[m2]

Modosito 
tenvezo

Korrigalt 
terulet fm2]

Fbldszint 4.

uzletter keramia jarolap

tapeta, a vizes 
blokk mellett, 
galeria alatt 

csempe

16,81 100% 16,81

mosdo-WC keramia jarolap csempe 2,72 100% 2,72

galeria nines burkolva tapeta 12,36 0% 0,00

Osszesen: 31,89 19,53

Alapteriiletek osszesen: 31,89

Az ertekeles soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m2]:

Megjegyzes:
Az alapteriileti mereteket a kapott dokumentacio es a helyszini meres alapjan vettuk figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az ertekeles modszere

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

Az ertekeles modszerei ketfd kategdridba oszthatok:
- piaci ertek alapu mbdszerek
- kbltsegalapu ertekelesek
A piaci viszonyokon alapuld mbdszerek ket fo csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra epulo ertekeles
- hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason alapulo) ertekeles

Az ertekelest legalabb ketfele, lehetbseg szerint mind a haromfele mbdszerrel el kell kesziteni. Ezt kovetoen ertekek es 
elteresek elemzese alapjan, az bvatossag elvet kbvetve kell az ertekeles! szakvelemenyben az egyeztetett forgalmi 
ertekre, illetve a hitelbiztositeki ertekre javaslatot tenni.
Lakdingatlanok, epites alatt allo lakbingatlanok, valamint beepitetlen lakotelkek eseteben, meghatarozott ertekhatar 
alatt megengedett egyetlen ertekelesi modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci bsszehasonlito adatok elemzese n alapulo modszer

Olyan eljaras, melynek soran az ertekelest vegrehajtb szakerto az ertekelendo ingatlan elemeit bsszehasonlitja az adott 
kbrzetben, a kbzelmultban ertekesitett vagy ertekesitesre felajanlott ingatlanok parametereivel, majd elvegzi az 
elteresek alapjan sziikseges korrekcibkat. Minei kbzvetlenebb osszehasonlitasra nyi'lik lehetoseg, annal pontosabb a 
becsertek. Olyan ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 
lakasok, beepitetlen foldteruletek telkek, stb.

A modszer fo lepesei:

o az alaphalmaz kivalasztasa

o osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese
o fajlagos alapertek meghatarozasa

© ertekmbdosito tenyezbk elemzese

o fajlagos alapertek mbdositasa, fajlagos ertek szamitasa
o vegsb ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent
o osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezbk szolgalnak:

© muszaki szempontok
© epiteszeti szempontok
o hasznalati szempontok
o telekadottsagok

o infrastruktura
o kbrnyezeti szempontok
© jogi szempontok

Az erteket az ingatlan kbrnyezeteben fellelhetb hasonlb tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak felhasznalasaval 
hataroztuk meg.

10
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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 felmeruld 
kiadasok ku I bnbsegebol (tiszta jdvedelmek) vezeti Ie az erteket.
Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazd tiszta 
jdvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovo'beni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.

3. Jovobeni penzfolyamatok felallitasa hasznalati modonkent.

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 kulonleges megkotesek:

A piaci ertek meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb es legjobb hasznositasat kell eloiranyozni, fuggetleniil a 
jelenlegi hasznositastol, 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 lekotott berleti dijaknal magasabbakat velelmezni, meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci 
szintnel magasabb tenyleges berleti dijakat csak a szerzodessel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni. A 
hitelbiztositeki ertekeles soran csak real (inflaciotdl 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 idb mulasa miatti 
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozd fbldterulet erteket.
Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epi'tes 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 kdltsegenek meghatarozasa.

3 avulasok szamitasa
4 a felepitmeny ujra-eloalh'tasi koltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel valo dsszegzese

A fbldterulet erteket annak tires allapotban valo ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci bsszehasonlitd 
adatok elemzesen alapuld modszer, vagy kuIbnleges esetben a hozamszamitason alapulb modszer szerint.

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

Az ujraepitesi kbltsegben a meglevo szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek kbltsegeit kell elbiranyozni, 
fuggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatbl.

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

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

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

Az ujra-eloallitasi kbltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megepitesenek eredeti kbltsegeibol vagy annak kbnyv szerinti ertekebol indexalassal levezetett ujra- 
eloallitasi ertek csak kiveteles esetben fogadhato el.

Ilyen eset lehet:

- ha az ingatlan nehany even belul keszult 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

12

4^



1083 BUDAPEST, Prater utca 34. fszt. 4. Hrsz. 35709/0/A/4

Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatbak,

A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az 
bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny 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 ertekelonek merlegelnie kell a 
e korszeru letesitmenyadta, a vizsgalt letesitmenyhez kepest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerii 

kdvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekbvetkezett minden olyan valtozast, amelynek 
o negati'v, 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 tbrtenhet 
© becsles alapjan, vagy reszletesebb elemzesek utjan. A muszaki szemleletu avultsagbecslesek utan a funkcionalis es 

a kornyezeti avulast kulon kell megbecsiilni.

Az ujra-eloallitasi kdltseget az avultsaggal csdkkentve es a telekertekkel ndvelve adodik eredmenyul a 
koltsegalapon szamitott forgalmi ertek.

A hitelbiztositeki ertek megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkdtesek:

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor a kdltsegalapu mbdszer 
® elsosorban ellendrzb szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentosegu, kiegeszito epuleteknel, takart letesitmenyeknel 

es mezogazdasagi letesitmenyeknel alkalmazhatd bnalldan.

Epiilo letesitmenyek eseteben az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az epites gazdasagossaga mar egyeb mddon 
bizonyitott.

Hitelbiztositeki ertek eseteben az ujraepitesi kbltseg csak kiveteles alkalmakkor hasznalhatd, az ertekelonek a 
pdtlasi kdltseget kell alkalmaznia.

q A hitelbiztositeki ertekeles soran csak az atlagos igenyszintnek megfeleld kivitelezes pdtlasi kbltsege fogadhato 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 alkalmazhatd.
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5.2 Az ingatlan ertekenek meghatarozasa

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld modszer

Ertekmodosito tenyezok Ertekelt ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1083 BUDAPEST, 
Prater utca 34. 

fszt. 4.

VIII., 
Corvinnegyed

VIII., Baross 
utca

VIII., Ulloi ut VIII., Vig utca

az ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg
utcai bejaratos 
uzlethelyiseg

utcai bejaratos 
uzlethelyiseg

utcai bejaratos 
uzlethelyiseg

utcai bejaratos 
uzlethelyiseg

ingatlan korr. terulete (m2) 20 23 16 34 33

kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K

kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 17 500 000 11 900 000 20 400 000 19 400 000

kinalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2021. aug.. 2021. aug.. 2021. aug.. 2021. maj..

fajlagos alapar (Ft/m2) 760 870 743 750 600 000 587 879

kinalati / eltelt idd korrekcid -10% -10% -10% -10%

Mddositott fajlagos alapar (Ft/m2) 684 783 669 375 540 000 529 091

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirdsa:

Ingatlan 1.
1950 elott epult tarsashaz foldszintjen, utcai bejaratos, felujitott uzlethelyiseg, teljes 
teriileten, teljes erteku galeriaval.

Ingatlan 2.
1900-as evek elejen epult lakoepulet foldszintjen, utcai bejaratos, nagy belmagassagu, 
kozepes allapotii uzlethelyiseg.

Ingatlan 3.
1950 elott epult tarsashaz foldszintjen, utcai bejaratos, jelenleg irodakent mukodo, 
kozepes allapotii uzlethelyiseg.

Ingatlan 4.
1900-as evek elejen epult lakoepiiletben utcai bejarattal rendelkezd, jelenleg lakasnak 
kialakitott, felszuteren, jo allapotu uzlethelyiseg.

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

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.szempontok reszletezese

epiteszeti szempontok alapterulet 0% -5% 10% 10%
epiteszeti szempontok epites ideje 0% 0% 0% 0%
muszaki szempontok galeria -10% 5% 5% 5%
muszaki szempontok muszaki allapot -10% 0% 0% -10%
kornyezeti szempontok elhelyezkedes 0% -10% -10% 0%
epiteszeti szempontok felszuteren 0% 0% 0% 10%
muszaki szempontok muszaki tartalom 5% 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -15% -10% 5% 15%
Korrigalt fajlagos alapar: 582 065 602 438 567 000 608 455
Atlagar kerekitve: 589 989
Ingatlan szamitott erteke: 11 799 786 Ft

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgalmi erteke (kerekitve):
11800 000 Ft

azaz Tizenegymillio-nyolcszazezer- Ft.

A3
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ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Ertekmeghatarozas hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Ertekmodosito tenyezok 
megnevezesei

ertekelt 
ingatlan

Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
Ingatlan 3.

az ingatlan cime:
1083 BUDAPEST, 
Prater utca 34. 

fszt. 4.
VIII., Nap utca VIII., Ulloi lit VIII., Corvin koz

hasznosithato terulet (m2) 20 25 24 26
kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K
kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho) 120 000 70 000 70 000
kinalat / szerzodes ideje (ev, ho) 2021. aug.. 2021. aug.. 2021. aug..
fajlagos alapar (Ft/m2/h6) 4 800 2 917 2 692
kinalat / eltelt id6 korrekcid -10% -5% -5%
kinalat / eltelt ido miatt modositott fajlagos alapar 
(Ft/m2/h6) 4 320 2 771 2 558

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirdsa:

Ingatlan 1. Foldszinti, utcai bejaratos, galeriazott, jo allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 2. Foldszinti, utcai bejaratos, galeriazott, jo allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 3. Felszuteren, utcai bejaratos, kozepes allapotu uzlethelyiseg.

Adotokforrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertekmodosi'to tenyezok elemzese:

Ertekmodosi'to tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

elterd alapterulet 5% 5% 5%
szuteren 0% 0% 10%
elhelyezkedes -10% -20% -15%
galeria 0% 0% 5%
elterd muszaki allapot 0% -10% 0%
Osszes korrekcid: -5% -25% 5%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 104 2 078 2 686
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m2/hd) 2 956

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Hozamszdmitas Mennyisegek Osszegek
Hasznalat szempontjabol hasznos terulet (m2): 20
Bevetelek:

Meglevo szerzodesek/piaci adatok szerint: 2 956
Kihasznaltsag: 95%
Figyelembe veheto eves bevetel: 673 945 Ft
Koltsegek:

Fenntartasi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 20 218 Ft
Menedzselesi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 20 218 Ft
Felujitasi koltsegalap az eves bevetelbol (%) 3% 20 218 Ft
Koltsegek dsszesen: 60 655 Ft
Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 613 290 Ft
Tokesitesi rata (%) 7,0%
Tokesi'tett ertek: 8 761 290 Ft
Korrigalt brutto tokesi'tett ertek: 11 126 838 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson alapulo modszerrel meghatdrozott erteke (kerekitve):
11 130 000 Ft

azaz Tizenegymillio-egyszazharmincezer- Ft.
Megjegyzes:
A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuntett allapotra vonatkozik.

16
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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 34. 

fszt. 4.

VIII., Csarnok 
negyed

VIII., Csarnok 
negyed

VIII., Jozsef utca VIII., Vig utca

telek terulete (m-) 595 578 864 870 680
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 Ido korrekcid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m3) 408 737 322 917 300 000 311029

Osszehasonlitasba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1.
LI VII1-1 ovezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetoseg 65%, bsszkbzmuves telek, 
jogerds epitesi engedellyel.

Ingatlan 2. LI VI11-1 ovezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetoseg 65%, bsszkbzmuves telek.

Ingatlan 3.
Epitesi ovezet: LI-VIII-1. Beepithetoseg 65 % Szintteruleti mutatb: 4 Osszkbzmuves epitesi 
telek.

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

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

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4szempontok reszletezese

Hasznalati szempontok: bontandb epiilet 0% 0% 0% 10%
Kbrnyezeti szempontok elhelyezkedes 5% 5% 0% 0%
Telekadottsagok: telek terulete 0% 10% 10% 5%
Hasznalati szempontok: besorolas 10% 10% 10% 10%
Jogi szempontok: engedely -10% 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: 5% 25% 20% 25%
Korrigalt fajlagos alapar: 429 174 403 646 360 000 388 787

Atlagar kerekitve: 395 402

Telek szamitott erteke: 235 263 963 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet (m2): 7,97

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet szamitott erteke: 3 152 537 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet erteke kerekitve: 3 150 000 Ft

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

6.1. Modszerek indoklasa

Megbizo tajekoztatasa szerint az ertekelest az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek 
megfelelden a szakertoi feladat az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek meghatarozasa, mely ertek meghatarozasara a piaci 
adatokon alapulo bsszehasonlito elemzeses modszert fd modszerkent, a hozam alapu modszert ellenorzo modszerkent 
alkalmaztam.

A kbltseg alapu modszer a vagyontargy ujraeloallitasi kdltsegebdl indul ki, albetetes ingatlanok eseteben elvegzese 
nehezkes, nem ad megfeleld megkozelitest az ingatlan piaci-forgalmi ertekere vonatkozdan, ezert ezt a modszert nem 
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi erteket legjobban az bsszehasonh'tb adatokon alapulo ertek meghatarozas fejezi ki. A hozam 
alapon szami'tott ertek mersekeltebb, gyakran alulertekelt arat mutat. A piaci ertek is tartalmazza a befektetok 
megterulesi elvarasat is.

Az alkalmazott modszerek Modszer
Szami'tott ertek 

[Ft]
Suly (%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci bsszehasonlito mbdszerrel: fd modszer 11800 000 Ft 100% 11 800 000 Ft
Ingatlan erteke kbltsegalapu modszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: ellenorzo modszer 11 130 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett erteke: 11 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

11 800 000 Ft

azaz Tizenegymillio-nyolcszazezer- 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 eszkozblni. 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 hbnap idoszuksegletet becsiilunk.
Harom honapon beliili ertekesitest celozva, un. gyorsitott ertekesitest kell feltetelezniink.
Az ertekelt ingatlan eseteben, tekintettel az ingatlan jellegere, elhelyezkedesere, muszaki es funkcionalis adottsagaira, 
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltetelezett 3 honapon beliili ertekesithetoseg eseten a likvid erteket a piaci 
forgalmi ertek 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid erteke:
Az ingatlan egyeztetett erteke: 
Korrekcio merteke (levonas):

11800 000 Ft

35%

Az ingatlan likvid erteke (kerekitve): 7 670 000 Ft
azaz Hetmillio-hatszazhetvenezer- Ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal keszitett ertekbecsloi szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan 
ertekelesehez a kbvetkezoket sziikseges figyelembe venni:

© a szakerto az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlan tulajdonjogat ertekeli a 
helyszini szemle idopontjaban megismert kesziiltsegben es allapotban;

© az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok ervenyessege, 
stb.) szakerto nem vegzett. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni lapon 
bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasa, es ezert felelosseget nem vallal. Nem vizsgalta az ertekelt ingatlannal 
szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, feltetelezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak 
idopontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil bsszefiiggo tartozas (kbzuzemi dijak, epitmenyado, stb.) nem 
all fenn;

© az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvobeni hasznositasaval osszefuggesben a 
helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi sziikseges engedely, jovahagyas 
es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

® az esetlegesen fennallo, de erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett 
szerkezeti hibak, epiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszfn alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok 
jelenlete stb.) szakerto nem vallal felelosseget;

© az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epiiletgepeszeti berendezesek es 
felszerelesek erteket, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkbzok erteket;

© a szakvelemenyhez csatolt iratok es dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

© az altalunk meghatarozott ertekek a fentiekben vazolt felteteleken alapulnak, Megrendeld altal tbrteno 
felhasznalas eseten ervenyesek.

© ezen ertekbecsles Ertekeld elozetes engedelye nelkiil, sem egyben, sem reszeiben nem publikalhato, 
megadottol elterd celra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE (sziil.: 1963-01-26, an.: Ban Erika), az OKJ 53-341-01(ingatlanvagyon-ertekeld es kozvetito) 
vegzettseggel rendelkezem, a nevjegyzekben szerepelek. Ellenem, valamint az altalam kepviselt vdllalkozds ellen nines 
folyamatban peres eljards, nem reszesultem irdsbeli figyelmeztetesben szakszerutlen munkavegzes miatt a 
szakigazgatdsi szerv reszerol, szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2021. augusztus 19.

06183'2010

06183/2010
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhrvatali Foosztaly

Budapest, XI. Budafoki ut 59 1519 Budapest. Pi 415

Nein hiteles tuLajdiuli lap • Teljes
Megrendel.es szam: 8000004/366944/2021

2021.08.04

BUDAP EST VI11. KER.
Belt ern let 35709/0/A/4 hslyrajzi szarn

1093 BUDAPEST VIII KEP Prater utca 34 foldszint ajt6:4. "Eelulvizsgalat
11 - ■ — ■' "■ i. resz • ~

Az egyeb bnallo ingatlan adatax:
negneveses textile t

mJ
szobak szama eszmex hanyad tulajdoni £ 
egesz/fel

egyeb helyiseg 2U 0 0 134/10000
Bejegyzd hatarozat: 43041/l/199^/1997 .01.28

bejegyzd hatarozat: 43041/1/1997/97 04 15 
Tarsashaz

2 bejegyzd hatarozat: 43041/1/1997/97 04.15

1. tulajdoni hanyad: 1/1 
bejegyzd hatarozat, erkezesi 
jogcim: eredeti Eelvetel 
jogallas: tulajdonos 
nev: VIII.KEP ONKORMANYZ AT 
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KEF

se gekk el .
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Nem hiteles tulaidoni lav Nem liiteles tulajdoni lav
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I i. J a jdunl j 11 u tustq

P in < :

11. Pincer Icpcso 5,17 m2
111. Ra k t a r 63, 04 m2
IV. Mosokonyha 11,31 m2
V . S z a r i 16 11,19 m2
VI . Kdzl ekedol. 88, 94 m2
VII . Taro16k 7 0, 60 m2

dsszesen: 251,05 m2

1 61 dszi nt :

VI 1 I . Bejarat 10, 20 m2
1 X . Lepcsdhaz 17, 92 m2
X. Kdzos Wc 2, 34 m2
XI . Zart udvai 111,40 m2
XI T . Legudvar 1,21 m2

dsszesen: 143,07 m2

I . Ernelet£

IX . Lepcsohaz 17, 92 m2
XIII. Legudvar 0, 96 m2
XI V. Legudvar 0, 90 m2
XV . Legudvar 1,22 m2
XVI . Fuggofolyoso 21,50 m2

osszesen: 42,50 m2

II. Emelet:

IX. Lepcsdhaz 17, 92 m2
XVII . Fiiggofol yoso 21,50 m2

dsszesen: 39, 42 m2

III. Ernelet L

IX. Lepcsdhaz 17, 92 m2
XVIII. Fuggofo1yos6 21,50 m2

dsszesen; 39, 42 m2



4 .//A Jdzscfvamsi Onkormanyzal iii]a]dunjl kepezi ds a 4. 
"“-szamu tarsashaztulajdoni illetoseghez tartozik, az alapito 

okiratban es a tervrajzon 4. szammal jelolt Bp. VIII. 
Prater u. 34. - Nagy tempi om u. 10. fsz. 4. szam alatt 
talalhatd /Nagytempiom u. feloli bejaratu/ 20 m2
alapteriiletu muhelybol, Wc mosdobol allo nem lakas celjat 
szolgalo helyiseg, melyhez a kdzdssbgben marado
vagyonreszekbol 134/l0.000-ed rdsz tulajdoni illetoseg 
tartozi k.

5 ./ A Jozsefvarosi Onkormanyzal tulajdonat kepezi 6s a 5. 
szamu tarsashaztulajdoni illetoseghez tartozik, az alapito 
okiratban es a tervrajzon 5. szammal jelolt Bp. VIII. 
Prater u. 34. - Nagy templom u. 10. fsz. 5. szam alatt
talalhatd /Nagytemplom u. feloli bejaratu/ 30 m2 
alapteriiletu muhelybol, raktarbol allo nem lakas celjat 
szolgalo helyiseg, a hozza tartozo kbzds tulajdonban levo 
X. sz. WC hasznalataval, melyhez a kozdssegben marado 
vagyonr6szekbol 201/10.000-ed res:1 tulajdoni illetoseg 
tartozi k.

6 ./ A Jozsefvarosi Onkoxmanyzat tulajdonat kepezi es a 6. 
szamu tarsashaztulajdoni illetoseghez tartozik, az alapito 
okiratban es a tervrajzon 6. szammal jelolt Bp.VIII. 
Prater u. 34. - Nagytemplom u. 10. fsz. 7. szam alatt 
talalhatd 25 m2 alapteruletu szoba, konyha helyisegekbol 
allo broklakas, a hozza tartezo kbzds tulajdonban Idvo X. 
sz. WC haszna1ataval, melyhez a kozdssegben marado 
vagyonreszekbc 1 168/10.000-ed resz tulajdoni illetosdg
L a j t o z i k .

7 ./A Jdzsetvarosi Onkonnanyzat tulajdcnat k6pezi es a 7. 
szamu taisashaztulajdoni illetoseghez tartozik, az alapito 
okiratban es a tervrajzon 7. szammal jelolt Bp.VIII. 
Prater u.34. - Nagytemplom u. 10. fsz. 8. szam alatt 
talalhatd 32 m2 alapterulctu szobabol, muhelybol allo nem 
lakas celjat szolgalo helyiseg, a hozza tartozo kbzds 
tulajdonban levo X. sz. WC hasznalataval, melyhez a 
kozdssegben marado vagyenres;ekbol 215/10.000-ed rdsz 
tulajdoni illetoseg tartozik.

8 ./A Jozsefvarosi Onkcrmanyzat tulajdonat kepezi es a 8. 
szamu tarsashazlulajdoni illetoseghez tartozik, az alapito 
okiratban es a tervrajzon 8. szammal jelolt Bp.VIII. 
Prater u. 34. - Nagytemplom u. 10. fsz. 6. szam alatt 
talalhatd 35 m2 alapteruletu rnuhely, raktar helyisegekbol 
allo nem lakas celjat szolgalo helyiseg, a hozza Larlozd 
kbzds tulajdonban levo X. sz. WC hasznalataval, melyhez a 
kozdssegben marado vagyonreszekbbl 235/10.000-ed resz 
tulajdoni illetoseg tartozik.



LI-VIII jelu zartsoru beepitesu, nagyvarosias lakoteriilet epitesi ovezeteinek reszletes 
eldirasai

22.§

(I) Az L1 -VI11 jelu epitesi ovezetek teruleten
a) Az eptiletek foldszinti beepitesi merteke - teremgarazs, intezmenyi, kereskedelmi 

funkcio letesitese, illetve ezek vegyes aikalmazasa eseten - az LI-VII1-5 
kivetelevel -elerheti a 100%-ot.

b) A feLso szintek beepitesi merteke, a mar meglevo epuletek utolagos udvarlefedese 
esetenek kivetelevel - nem haladhatja meg az eldirt beepitesi merteket.

c)99 Az epitesi ovezet teruleten letesitendo uj lakohazban kiskereskedelmi rendeltetesi 
egyseg csak az epiilet pinceszintjen, fbldszintjen, valamint elso emeleten alakithalo 
ki, a brutto kereskedelmi celu szintteriilet legfeljebb 1.000 m2 lehet.

d) Az ovezetekben letesithetd, lakofunkciot nem tartalm azo kozintezmenyi es 
szallasjellegu intezmenyek epuleteinek beepitesi merteke az 1. szamu tablazatban 
meghatarozott mertektol eltero lehet, foldszinti beepites elerheti a 100%-ot, 
foldszint folotti beepiles elerheti a 80 %-ot, az LI-VI11-5 jelu epitesi ovezet 
kivetelevel.

e)l()()Meglevd tetoter - kizarolag a meglevo tetosikok megtartasaval - beepitheto, de az 
ingatlan beepitese az 5,0-bs szintteriileti mutato erteket nem haladhatja meg.

f)101 alapfoku onkormanyzati feladatokat ellato intezmenyek eseten az epitmenymagassag 
1. szamu tablazat szerinti legkisebb ertekenek legalabb 6.00 metemek kell lenni. A 
csatlakozasnal az illeszkedes szabalyait kell alkalmazni.

(2)102Az epitesi ovezetek teruleten a telkek es az epitmenyek kialakitasara vonatkozo 
parametereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

1. s~. tdbld~at
Az epitesi 
ovezet jele a telek megengedett az epiilet megengedett

LI
beepi­

tesi 
mod

legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb legkisebb | legnagyobb

terUlete szelessege beepitesi 
merteke

szintteriileti 
mutatoja

terepszint 
alatti 

beepitesi 
merteke

zoldfeliileti 
merteke epitmenymagassaga

m m % m2/ in2 % % m

Li-vm-i Z 500 18 65
s 75

4.00
s 4,50

85
100*11

15 
o"> 16.0 23.0

Ll-VIII-2 z 500 18 60
s75

3,50
s4.00

85 
100["

15 
o'" 16.0 23.0

Ll-VIII-3 z 500 18 60
s75

3,50 
s 4.001”3

85 
1001'1

15 
oio 14.0 19,5

Ll-VIII-4 z 500 18 60
s70

3.50 
s4.00

80 
100'"

20
0IH 12.5 16.0

Ll-VIII-5 7. 500 18 50 
s75

3.50
s 4.00 70 20 12.5 19.5

99 Modositotta a 15/2015.(111.31.) onk. rendelet 10. §, hatalyos 2015 aprilis 3-tdl.
100 Megallapitotta az 50/2011. (IX. 19.) onk. rendelet I2.§(1) bekezdese. hatalyba lep 201 1.10.19-en

101 Modositotta a 48/2014. (XII.05.) onk rendelet 9. § (I) bekezdese, hatalyos 2014. december 5-tdl.
102 Modositotta a 48/2014. (XII.05.) onk. rendelet 9. § (2) bekezdese, hatalyos 2014. december 5-tdl.
103

12/2008. (III. 18) sz. onk. rendelettel modosult resz
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24
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FOTOMELLEKLET:

1083 Budapest, Prater utca 34. fbldszint 4.

01. utcakep 02. utcakep

03. epulet utcai homlokzata 04. tizlethelyiseg bejarata

05. uzlethelyiseg 06. tizlethelyiseg
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FOTOMELL^KLET:

1083 Budapest, Prater utca 34. foldszint 4.

07. uzlethelyiseg galeria alatti resze 08. uzlethelyiseg galeria alatti resze

09. mosdd 10. WC

11. gazkonvektor 12. galeria
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