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Az SZMSZ szerint véleményezi: - 

Tisztelt Képviselő-testület! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) 
tulajdonát képezi a  Budapest  VIII. kerület Práter  u. 30-32.  szám alatti  35696/0/A/50  helyrajzi 
számú, tulajdoni lapon  41 m2  alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség, 
amely az ingatlan-nyilvántartásban üzlet megnevezéssel szerepel. 

A  helyiséget magába foglaló épületben összesen  57  db albetét található, amelyből  10  db 
önkormányzati tulajdonú:  1  db lakás,  1  db teremgarázs,  2  tároló helyiség és  6  db nem lakás céljára 
szolgáló helyiség. Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján. 

A  gáz kivételével az összes közmű kiépített az albetéten belül.  A  fűtést és a melegvíz-ellátást 
házközponti kazán biztosítja radiátorokkal, hőmennyiségmérővel szerelve (víz és villanyóra és klíma 
szintén van).  A  homlokzati nyílászárók fémszerkezetűek, hőszigetelő üvegezéssel.  A  helyiségek 
greslappal borítottak. Összességében az ingatlan újszerű állapotú (2008-ban épült), üzletként, 
irodaként egyaránt hasznosítható. Az albetét jelenleg a szomszédos (ugyanazon bérlő által használt) 
51-es albetéttel összenyitott.  A  jelenlegi bérlő a végleges kiköltözése esetén az eredeti elválasztó fal 
helyreállításáról gondoskodni köteles. 



Az Önkormányzat közös költség fizetési kötelezettsége a vízórás helyiségre vonatkozóan  10.250,-
Ft/hó. 

A  helyi város-rehabilitációs terület kijelöléséről és a területen a rehabilitáció megvalósításáról szóló 
32/2001. (X.26.)  önkormányzati rendelet alapján a tárgyi helyiséget magába foglaló épület nem esik 
HVT területre. 

A  helyiséget a  Green Plan Energy  Kft. (székhely:  3700  Kazincbarcika,  Pollack  M. út  3.  I.  3..; 
adószám:  22682468-2-05;  cégjegyzékszám:  05 09 019677;  képviseli: Plachy  Laszlo  ügyvezető) 
valamint a Práter Globál  Mt.  (székhely:  1083 Budapest, Prater u. 29/A. 2. em. 4.;  adószám: 
24931988-2-42;  cégjegyzékszám:  01 09 190066;  képviseli: Deák Zsolt ügyvezető) bérlőtársakként 
vették bérbe világítástechnikai üzlet, raktár, és háztartási és vegyi áruk kiskereskedelme 
tevékenység céljára a Városgazdálkodási  es  Pénzügyi Bizottság  580/2014. (V.28.)  számú határozata 
alapján.  A  bérleti szerződés  2014.  június  4.  napján került aláírásra,  2015.  december 31-ig. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről 
szóló 35/2013.(VI.20)  Budapest  Józsefváros Önkormányzati rendelet  29.§.  szerint a határozott időre 
kötött bérleti szerződés meghosszabbítására a bérbeadó szervezet jogosult abban az esetben,  ha  a 
Bérlőnek nincs az Önkormányzattal, bérbeadó szervezettel szemben fennálló tartozása. Tekintettel 
arra, hogy a bérlőtársaknak nem volt tartozása a bérlők kérelmére a szerződés meghosszabbításra 
került  2020.  december  31.  napjáig.  A  bérlőtársaknak a  609/2020.  (XII.18.) Korm. rendelet  1  §  (1) 
bekezdése alapján megtett egyoldalú nyilatkozata miatt a bérleti szerződés a veszélyhelyzet 
megszűnéséig meghosszabbodott. 

A Green Plan Energy  Kft.  2020.  november  26.  napján a bérlőtársi jogviszony megszüntetésére 
vonatkozó kérelmet nyújtott be, melyről a Fráter Globál  Mt.  képviselője helybenhagyólag 
nyilatkozott. 

A  helyiséget jelenleg a Bérlőtársak használják, a bérleti díj előírás  69.782,-  Ft/hó + ÁFA.  A 
bérlőknek a bérbeadó felé fennálló hátraléka nincs. 

A  Fráter Globál  Mt.  képviselője  2020.  november 26-án a szerződés meghosszabbítását kérelmezte 
határozatlan időre, háztartási  es  vegyi áruk kiskereskedelme szeszárusítással, illetve raktározási 
tevékenység céljára.  A  kérelmező  80.000,-  Ft/hó + ÁFA bérleti díj ajánlatot tett. 

A 609/2020.  (XII.18.) Korm. rendeleti. §  (2)  bekezdése alapján a veszélyhelyzet megszűnését követő 
kilencvenedik napig a nemzeti vagyonról szóló törvény rendelkezéseitől eltérően az állam vagy helyi 
önkormányzat tulajdonában lévő lakás tekintetében fennálló lakásbérleti szerződés, illetve az állami 
vagy önkormányzati tulajdonú helyiség tekintetében fennálló bérleti szerződés tartalma nem 
módosítható úgy, hogy az a bérleti díj megemelését eredményezze. Fentiekre tekintettel a bérleti 
szerződés csak abban az esetben hosszabbítható meg,  ha  a bérleti díj a veszélyhelyzet megszűnésétől 
számított  90  napig a jelenlegi bérleti díjon kerül megállapításra. 

A CPR  Vagyonértékelő  Mt.  (Lakatos Ferenc) által  2020.  november  10.  napján készített, Bártfai 
László független szakértő által  2020.  november  12.  napján jóváhagyott értékbecslés szerint a helyiség 
forgalmi értéke  26.890.000.-Ft (655.803,-  Ft/m2).  A  helyiségek bérleti díja a forgalmi érték 100%-
ának figyelembevételével a  248/2013.  (VI.  19.)  Képviselő-testületi határozat alapján  10%  szorzóval 
számítva havi  224.083,-  Ft/hó + ÁFA. 

Javasoljuk, hogy a tisztelt Képviselő-testület járuljon hozzá a  Budapest  VIII. kerület Práter  u. 
30-32.  szám alatti  35696/0/A/50  helyrajzi számú, tulajdoni lapon  41 m2  alapterületű utcai bejáratú, 
földszinti, nem lakás céljára szolgáló helyiség tekintetében a  Green Plan Energy  Kft. és a  Pater 
Global  Kft. bérlőtársak bérlőtársi jogviszonyának megszüntetéséhez, azzal, hogy a helyiség 
egyedüli bérlője a  Prater Global  Kft. legyen. 

Nem javasoljuk, hogy a Tisztelt Képviselő-testület járuljon hozzá a  Budapest  VIII. kerület Práter 
u. 30-32.  szám alatti  35696/0/A/50  helyrajzi számú, tulajdoni lapon  41 m2  alapterületű utcai bejáratú, 
földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérleti szerződésének meghosszabbításához a Fráter 
Globál Kft. (székhely:  1083 Budapest, Prater u. 29/A. 2. em. 4.;  adószám:  24931988-2-42; 
cégjegyzékszám:  01 09 190066;  képviseli: Deák Zsolt ügyvezető)  2025.  december 31-ig szóló 



határozott időre, élelmiszer kiskereskedelem szeszárusítással tevékenység céljára az általa megajánlott 
80.000,-Ft/hó + ÁFA bérleti díj + közüzemi  es  különszolgáltatási díjak összegen,  3  havi bruttó bérleti 
díjnak megfelelő óvadék feltöltését. 

A  koronavírus járványra tekintettel javasoljuk, hogy a Tisztelt Képviselő-testület járuljon hozzá a 
Budapest  VIII. kerület Fráter  u. 30-32.  szám alatti  35696/0/A/50  helyrajzi számú, tulajdoni lapon 
41 m2  alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérleti szerződésének 
meghosszabbítását a  'titer  Globál Kft. (székhely:  1083 Budapest,  Práter  u. 29/A. 2. em. 4.; 
adószám:  24931988-2-42;  cégjegyzékszám:  01 09 190066;  képviseli: Deák Zsolt ügyvezető)  2025. 
december 31-ig szóló határozott időre, élelmiszer kiskereskedelem szeszárusítással tevékenység 
céljára azzal, hogy a bérleti díj a veszélyhelyzet megszűnésétől számított  90  napig  69.782,-  Ft/hó + 
ÁFA összegen, a veszélyhelyzet megszűnését követő  91.  naptól  140.000,-  Ft/hó + ÁFA összegen, a 
veszélyhelyzet megszűnésétől számított  90.  nap lejártát követő egy év elteltét követő hónap első 
napjától  180.000,-Ft/hó + ÁFA összegen, majd további egy év eltelte után  224.000,-  Ft/hó ÁFA 
valamint közüzemi és különszolgáltatási díjak összegen kerüljön megállapításra.  A  bérleti szerződés 
megkötése előtt a bérlő köteles a  140.000,-  Ft/hó + ÁFA összegű bérleti díjhoz kapcsolódó  3  havi 
bruttó bérleti díjnak megfelelő óvadék feltöltésére. Az inflációs emelést a sávos bérleti díj emelkedése 
miatt a  224.000,-  Ft/hó + ÁFA összegű bérleti díj megállapításának évét követő év január elsejétől 
indokolt. 

A  szerződéshosszabbítás megkötésének feltétele, hogy a bérlőnek tartozása nem állhat fenn a 
szerződés megkötésekor, valamint a bérlő vállalja közjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási 
nyilatkozat aláírását. 

beterjesztés indoka 

A  nem lakás céljára szolgáló helyiség újbóli bérbeadásához bérbeadói döntés szükséges, amely döntés 
meghozatalára a Tisztelt Képviselő-testület jogosult. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  bérleti szerződés meghosszabbításából befolyó bérleti díj és közös költség fedezné az 
Önkormányzat közös költség fizetési kötelezettségét, azon felül plusz bevételt is jelentene. 

Amennyiben a helyiségbérleti szerződés nem kerül meghosszabbításra, az Önkormányzatot kiadásként 
közös költség fizetési kötelezettség terhelné, valamint a helyiség állaga romolhat. 

A  határozati javaslat elfogadása pozitívan befolyásolja az Önkormányzat  2021.  évi bérleti díj 
bevételét.  A  helyiség bérbeadása pénzügyi fedezetet nem igényel. 

IV. Jogszabályi környezet 

A  Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló  36/2014. (X106.) 
önkormányzati rendelet  7.  melléklet  4.  pont  4.1.1.  alpontja alapján a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási 
és Közterület-hasznosítási Bizottság dönt az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat 
tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 
önkormányzati rendeletben, valamint a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról  es  a vagyon 
feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló önkormányzati rendeletében meghatározott tulajdonosi 
hatáskörökben. 

A  veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló  478/2020. (XI. 3.)  Kormányrendelet  1.  §-a értelmében a 
Kormány az élet- és vagyonbiztonságot veszélyeztető tömeges megbetegedést okozó SARS-CoV-2 
koronavírus világjárvány (a továbbiakban: koronavírus világjárvány) következményeinek elhárítása, a 
magyar állampolgárok egészségének  es  életének megóvása érdekében Magyarország egész területére 
veszélyhelyzetet hirdet ki. 

A  katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló  2011.  évi 
CXXVIII. törvény  46.  §  (4)  bekezdésének felhatalmazása alapján veszélyhelyzetben a települési 
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önkormányzat képviselő-testületének feladat- és hatáskörét a polgármester gyakorolja, így a döntés 
meghozatalára a polgármester jogosult. 

A  lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 
1993.  évi LXXVIII. törvény  38.  §  (1)  bekezdése értelmében a felek a helyiségbér összegében 
szabadon állapodnak meg. 

A  Rendelet  29.  §-a alapján határozott időre kötött bérleti szerződés meghosszabbítására e rendeletben 
foglalt feltételek alapján a bérbeadó szervezet jogosult abban az esetben,  ha  a bérlőnek nincs az 
Önkormányzattal, vagyonkezelővel, bérbeadó szervezettel szemben fennálló tartozása. Ebben az 
esetben a bérlő a lejáró bérleti szerződésben foglalt azonos feltételek (bérlő, bérleti jogviszony 
időtartama, bérleti díj mértéke, tevékenységi kör) mellett jogosult a bérleti szerződés 
meghosszabbítására. Az Önkorniányzattal, bérbeadó szervezettel szemben fennálló tartozásnak 
minősül a bérleti díj hátralék rendezésére kötött részletfizetési megállapodás is. Ettől eltérő esetben a 
bérbeadói jogokat gyakorló hatáskörrel rendelkező bizottság dönt. 

A Kt.  határozat alapján a helyiségben végezni kívánt tevékenység figyelembevételével történik a 
bérleti díj meghatározása  A  háztartási és vegyi áruk kiskereskedelme szeszárusítással tevékenység 
esetén a bérleti díj szorzó  10  %. 

A 609/2020.  (XII.18.) Korm. rendelet (továbbiakban Korm. rendelet)  1.  §  (1)  bekezdése szerint a 
veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló  478/2020. (XI. 3.)  Korm. rendelet szerinti veszélyhelyzet (a 
továbbiakban: veszélyhelyzet) ideje alatt lejáró, az állam vagy helyi önkormányzat tulajdonában lévő 
lakásra kötött lakásbérleti szerződés, valamint az állami vagy önkormányzati tulajdonú helyiségre 
vonatkozó bérleti szerződés új pályázat kiírása nélkül a bérlő egyoldalú, a veszélyhelyzet ideje alatt - 
de  legkésőbb a szerződés lejártának utolsó napján - megtett írásbeli nyilatkozata alapján a 
veszélyhelyzet megszűnéséig meghosszabbodik. 

A  Korm. rendelet  1.  §  (2)  bekezdése szerint a veszélyhelyzet megszűnését követő kilencvenedik napig 
a nemzeti vagyonról szóló törvény rendelkezéseitől eltérően az állam vagy helyi önkormányzat 
tulajdonában lévő lakás tekintetében fennálló lakásbérleti szerződés, illetve az állami vagy 
önkormányzati tulajdonú helyiség tekintetében fennálló bérleti szerződés tartalma nem módosítható 
úgy, hogy az a bérleti díj megemelését eredményezze. 

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását. 

Melléklet:  Értékbecslés 

Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefváros Képviselő-testületének  .../2021.  (I.  28.)  számú 
határozata 

• 
a  Budapest  VIII. kerület a  Budapest  VIII. kerület,  Prater u. 30-32.  szám alatti utcai bejáratú, 
Földszinti, nem lakás céljára szolgáló helyiség bérlőtársi jogviszonyának megszüntetéséről és a 

szerződés meghosszabbításáról 

1.) hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület  Prater u. 30-32.  szám alatti  35696/0/A/50  helyrajzi számú, 
tulajdoni lapon  41 m2  alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség 
tekintetében  Green Plan Energy  Kft. (székhely:  3700  Kazincbarcika,  Pollack  M. út  3.  I.  3...; 
adószám:  22682468-2-05;  cégjegyzékszám:  05 09 019677;  képviseli: Plachy László ügyvezető) 
valamint a  Prater Global  Kft. (székhely:  1083 Budapest, Prater u. 29/A. 2. em. 4.;  adószám: 
24931988-2-42;  cégjegyzékszám:  01 09 190066;  képviseli: Deák Zsolt ügyvezető) bérlőtársak 
bérlőtársi jogviszonyának megszüntetéséhez  2020.  december 31-ét követő hatállyal azzal, hogy 
a helyiség egyedüli bérlője a  Prater Global  Kft. legyen, amennyiben a bérleti szerződés 
meghosszabbítására sor kerül. 

2.) nem járul hozzá a  Budapest  VIII. kerület  Prater u. 30-32.  szám alatti  35696/0/A/50  helyrajzi 
számú, tulajdoni lapon  41 m2  alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló 
helyiség bérleti szerződésének meghosszabbításához a  Prater Global  Kft. (székhely:  1083 
Budapest, Prater u. 29/A. 2. em. 4.;  adószám:  24931988-2-42;  cégjegyzékszám:  01 09 190066; 



képviseli: Deák Zsolt ügyvezető)  2025.  december 31-ig szóló határozott időre, élelmiszer 
kiskereskedelem szeszárusítással tevékenység céljára az általa megajánlott 80.000.-Ft/h6 +ÁFA 
bérleti díj + közüzemi és különszolgáltatási díjak összegen. 

3.) hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület Práter  u. 30-32.  szám alatti  35696/0/A/50  helyrajzi számú, 
tulajdoni lapon  41 m2  alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség 
bérleti szerződésének meghosszabbításához a Práter Globál Kft. (székhely:  1083 Budapest, 
Prater u. 29/A. 2. em. 4.;  adószám:  24931988-2-42;  cégjegyzékszám:  01 09 190066;  képviseli: 
Deák Zsolt ügyvezető)  2025.  december 31-ig szóló határozott időre, élelmiszer kiskereskedelem 
szeszárusítással tevékenység céljára a veszélyhelyzet megszűnésétől számított  90  napig  69.782,-
Ft/hó + ÁFA összegen, a veszélyhelyzet megszűnését követő  91.  naptól  140.000,-  Ft/hó + ÁFA 
összegen, a veszélyhelyzet megszűnésétől számított  90.  nap lejártát követő egy év elteltét 
követő hónap első napjától  180.000,-  Ft/hó + ÁFA összegen, majd további egy  6v  eltelte után 
224.000,-Ft/hó ÁFA valamint közüzemi és különszolgáltatási díjak összegen. 

4.) felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a határozat  3.)  pontja szerinti bérleti szerződés megkötésére, amelynek feltétele, 
hogy az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának 
feltételeiről szóló  35/2013.  (VI.  20.)  önkormányzati rendelet  14.  §  (7)  bekezdése alapján a 
140.000,-  Ft/hó bérleti díjhoz kapcsolódó,  3  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő óvadék feltöltését, 
valamint a  17.  §  (4)  bekezdés alapján közjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozat 
aláírását vállalja a leendő bérlő.  A  bérleti szerződés megkötésének feltétele továbbá, hogy a 
bérlőnek ne legyen a szerződés megkötésekor fennálló tartozása.  A  bérleti szerződésben rögzíteni 
kell, hogy az inflációs emelés először az azt követő év januárjában kerül előírásra, amikor a bérleti 
díj  224.000,-Ft/hó + ÁFA összegre emelkedik. Rögzíteni kell továbbá, hogy a bérlő a végleges 
kiköltözése esetén az eredeti elválasztó fal helyreállításáról gondoskodvi köteles. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: a  4.)  pont esetében  2021.  február  28. 

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

Budapest, 2021.  január  18. 

Tisztelettel: 

Kovács Ottó sk. 
igazgatósági elnök 
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OÉGATLANFORGALME SEA ÉÉR TÖI  VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-607 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1083 Budapest, Prater  utca  30-32,  tsz.  Ü2. 

Helyrajzi száma :  35696/0/A/50 

Ingatlan megnevezése : üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : üzlethelyiség 

Szobák száma : - 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

Tulajdoni lap szerinti méret :  41  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  41  m' Fajlagos  m2 är: 655 803  Ft/m2 

Társasház telek területe :  613  m' 

Eszmei hányad :  128 /  10000 

Belső műszaki állapot : újszerű 

Megközelíthetősége : utcai földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 26 890 000 Ft 

azaz Huszonhatmillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 2 200 000 Ft 

azaz Kettömilliii-kettőszázezer-  Ft  . 

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

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

számítandó. 

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020'  október  27. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  november  10. 

20./0  NOV  12' 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbizási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tuliap szerint): 1083 Budapest, Prater  utca  30-32,  fsz.  02. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 41,0 m2 

Helyrajzi száma: 35696/0/A/50 

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: üzlethelyiség 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Corvin negyedének megújuló részének közelében, a Nagykörútra merőleges 
egyirányú utcában elhelyezkedő, zártsorú beépítésű társasház belső udvari földszinti részen található. 

Az épület környezetében jellemzően  2-6  szintes társasházi épületek találhatók.  A  környék infrastrukturális 
ellátottsága kiváló, a parkolás a közterületen fizetős,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök megállóhelyei a 
környéken  50-300  méterre találhatók. Környezetében jellemzően hasonló korú és kialakítású, belső udvaros 
társasházak helyezkednek el. 

TArn L7l.Ie,Aác" • 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  telekterületen  2  épületszárnnyal rendelkező, földszint +  5  emelet szintkialakítású,  32  lakásos társasház 

található. Az épület 2008-ban épült vasbeton vázszerkezettel, monolit vasbeton födémmel, a vasbeton 

szerkezetű összetett, részben lapos- részben magas tető fémlemezzel borított, a homlokzat dísz klinkertégla 

burkolattal ellátott, szerkezeti és esztétikai hibáktól mentes.  A  földszinten üzlethelyiségek kerültek kialakításra, 

az emeleti szinteken zárt lépcsőházból megközelíthető lakások. 

Közműrendszerek közül a gáz kivételével (csak I-1K  kazánig) az összes kiépített albetéten belül, az elfogyasztott 

villamos energia és  viz  hitelesített mérőórával mért.  A  fűtest és a melegvíz-ellátást házközponti kazán biztosítja 

radiátorokkal, egyedi mérés mellett, hitelesített közműmérők közül villanyóra, vízórák, valamint a fűtési 

hőmennyiségmérő megtalálható. Továbbá az ingatlanban klíma is kiépített.  A  homlokzati nyílászárók 

fémszerkezetűek, a bejárati ajtó  235 cm  magasságú, hőszigetelő üvegezéssel ellátott. Az ingatlan minden 

helyisége greslap burkolattal borított. Esztétikai, illetve szerkezeti hibák nem láthatók, az ingatlan újszerű 
állapotú. 

Összességében az ingatlan újszerű műszaki állapotú, amely üzletként, irodaként egyaránt hasznosítható. 

Épület: 

Épület építési éve: 2008 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakitása: földszint +  5  emelet 

Alapozás, szigetelés: monolit vasbeton alap, többrétegű bitumenes újszerű 

Függőleges teherhordó szerkezet: monolt vasbeton váz, kitöltő falazat újszerű 

Vízszintes teherhordó szerkezet: monolit vasbeton födérn újszerű 

Tetőszerkezete: vasbeton szerkezetű összetett tetőszerkezet újszerű 

Épület homlokzata: mázas dísz burkolattal ellátott újszerű 

Értékelt helyiségcsoport: üzlethel isé 

Belső terek felülete: vakolt, festett, részben csempével burkolt újszerű 

Belső terek burkolata: gresslap újszerű 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempézett, festett újszerű 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: gresslap újszerű 

Külső nyílászárók: fém szerkezetű bejárati ajtó, fém szerezetű ablak újszerű 

Bejárati nyílás magassága: 235 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 278 cm átlagos 

Belső nyílászárók: laminált felületű MDF alapú beltéri ajtók újszerű 

Fűtési rendszer: házközponti kazán biztosítja egyedi méréssel újszerű 

Melegvíz biztosítása: házközponti kazán biztosítja újszerű 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, közcsatorna újszerű 

Meglévő közmű mérőórák: vízórák, villanyóra, hőmennyiségmérő újszerű 

Felújítás  eve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: újszerű 

Megjegyzés: 

Az ingatlan össze van nyitva a mellette lévő 51-es albetéttel (melyet szintén a jelenlegi bérlő használ).  A 
válaszfalat a bérlő elbontotta, rnalyet he a bérleti czorződáso megezűnik, kötelec eredeti állapotába 
visszaállítani. 

oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az épület korának megfelelő állapotban van, műszaki és esztétikai hibák nem láthatók sem a lábazati részen, 

sem a felsőbb, mázas dísz klinkertégla burkolattal ellátott területeken. 

Albetét: 

A  greslap egy-két helyen törött, melyet mechanikai sérülés okozott. Ettő l eltekintve az albetet karbantartott, 

újszerű állapotú, statikai hibákat, penészedést nem tapasztaltunk. 

Bérlői megjegyzés: 

A  belső átalakitásokat a bérlő végezte, saját pénzeszköz bevonásával, valamint az ingatlanban látható 

berendezés a tulajdonosé. 

4.4. He lyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
üzlettér gresslap festett 30,94 m2 100% 30,94 m2 
raktár gresslap festett 6,47 m2 100% 6,47 m2 
wc gresslap festett+csempe 2,10 m2 100% 2,10 m2 
kézmosó gresslap festett+csempe 1,70 m2 100% 1,70 m2 
mérési korrekció 

  

-0,21 m2 100% -0,21 m2 
Összesen: 

  

41,00 m2 

 

41,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

41 m2 

 

41 m2 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenő riztünk. 

5. oldil. 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

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

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

védelmérő l és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

felmerülő kiadásoknak a különbségébő l (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar állampapír hozama)+ingatlanpiac kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságoki-kamatláb kockázat miatti kockázat, 

2,5%±1,5-4,5%+1,5%+1,0%  lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. IV.  név) 

5. A  pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén  a  jelenértékének meghatározása 

6. A  nettó üzemi eredmény felitőkésítese, (legmagasabb jelenérték kiválasztása)  mint  hozamszámításon alapuló 

érték. 

rtuarinart altalahan  a  ihaarialarritarmalri leanaccaoaal ranrialleaan inoatIannle ncohalann albalmrnale 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 

környezetében élő  la  kosság számára. 

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

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

tartalmazza  a  vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

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

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

Mérnöki Iroda Kft, által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

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

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

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

-családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 613 m2 

Eszmei hányad: 128 

Albetétre jutó telek terület: 7,85 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 280 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 200 000 Ft 

/ 10000 

, Kettőmillió-kettőszázezer-  Ft  . 

7. °Ida 



DCL XL error SíA' Ri I VaEmt- NY 
Warning' --..14 1a3alkledia.tize 

5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékeing' ÖN adat  1. ÖH adat  2. ÖN adat  3. ÖN adat  4. Öl-1  adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, 

Práter utca  30- 

32 fsz.  C12. 
, 

VIII. ker., 

Mátyás tér 

VIII. ker., Víg 

utca 

VIII. ker., 

Üllő i üt  52. 

VIII. ker.,  H. 

Janos  Pál 

pápa tér 

VIII.  Bp., 
Futó 

megnevezése: üzlethelyiség üzlet üzlet üzlet üzlet/iroda üzlet 

alapterület  (m2): 41 44 33 69 32 37 

kínálat  K  / ténytadásvéteI T K K K K K 

kínálati ár/ adásvételi ár  (Ft): 28 000 090 19 490 GOO 41 400 000 29 990 000 29 000 000 

kínálat /adásvétel ideje  (6v): 2020 2020 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 572 727 529 091 540 000 843 469 705 405 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% -2% 6% -2% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0% -5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot 10% 0% 5% -5% 0% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 5% 0% 0% 0% 

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

galéria 0% -5% 0% -5% 0% 

ház műszaki állapota 5% 10% 5% 0% -5% 

Összes korrekció: 16% 18% 16% -17% -6% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 662 073 626 444 624 240 701 766 664 492 

Fajlagos átlagár: 655 803  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 26 887 923 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 26 890 000 Ft 

összehosonlitó adatok leirása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Csarnoknegyed, nagy belmagasságú, utcafronti bejáratos, földszinti üzlet, 

felújítandó belső térrel, cserélt nyílászárókkal, ingatlan.com/30728383 

Csarnoknegyed, földszinti utcai, felújított üzlethelyiség, 2016-ban cirkófűtés, 

galéria, wc, zuhanyzó. Ingatlan.com/26902704 

Corvinnegyed, földszinti, utcafronti bejáratos üzlethelyiség, korábban irodakent 

hasznosítva, jó állapotú épületben, ingatlan.com/30338087 

Népszinháznegyed, felújított állapotú, teljesen galériázott üzlethelyiség/iroda, 

vizes blokkal, ingatlan.com/29766089 

Corvinnegyed, újszerű házban lévő, földszinti, utcafronti bejárattal rendelkező 

üzlethelyiség, vizesblokkal. Ingatlan.com/30792838 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekit e): 

26 890  OGO  Ft 

azaz Huszonhatmillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1, 

összehasonlító 

adat?, 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1083 Budapest

' 
Prater  utca  30-32, 

fsz.  02. 

VIM er.,  Krúdy utca 

4. 

VIII. ker. Német 

utea 
VIII. ker., üllői út 

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség üzlet üzlet üzlet 

hasznosítható terület  (m2): 41 42 31 48 

kínálati díj! szerz. bérleti díj (Ft/hó : 300 000 100 000 350 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 6 429 2 903 6 563 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% -1% 1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség 0% 0% -5% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 10% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés -10% 0% 0% 

Összes korrekció: -10% 9% -9% 

Korrigált fajlagos alapár: 5 792  Ft/m2/hó 3 165  Ft/m2/hó 5 952  Ft/m2/hó 

Kerr.  fajlagos alapár kerekítve: 4 970  Ft/m2/M5 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Palotanegyed, felújított, kávézóként üzemelő,  22  +  20 m2-es  galériás üzlet, 

ingatian.com/27216974 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, jó műszaki állapotú üzlethelyiség. 

ingatlan.com/31408141 

Corvinnegyed, jelenleg fagyizóként, kávézóként üzemelő, utcafronti 

bejáratos, klímás üzlet, berendezési tárgyakkal, ingatlan.com/30702553 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 4 970  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: 

 

1 956 192 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújitási alap: 3% 

 

58 686 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

39 124 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

97 810 Ft 

Költségek összesen: 

 

195 619 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

1 760 573 Ft 

Tőkésítéráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tökésitett érték, kerekítve: 

 

25 150 000 Ft  

Ingatlan hozamszámítás alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekít 

25 150 000 Ft 

azaz Huszonötmillió-egys  ö  venezer-  Ft  . 
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6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

PAI 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 26 890 000 Ft 100% 26 890 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 25 150 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 26 890 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kere tve): 

26 890 000 Ft 

azaz, Huszonhatmillió-nyolcszáz encyenezer-  Ft 

7,  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosithatják, illetve ervényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  Práter utca  30-32,  fsz.  Ü2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 890 000 Ft 

azaz Huszonhatmillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  október  27. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  november  10. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZÁKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: épeng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek E
IE

I
M

E
E

IU
D

II
I 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  30-32,  fsz.  Ü2. 35696/0/A/50 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest, Prater  utca  30-32,  fsz.  02.  Hrsz:  35696/0/A/50  

TA' RSA51W  ALAPht OKIRAT (RÉSZLEOE) 

Társasháztulajdont alapíto okirat 
Budapest.  VIII IWIL4411  Prato U. 10 32. 

I. Nyilatkozot airsashaz alopizasatól  

alapító II-OKT Kft. a tulajdonában  alto Budapest  VIII. kerület  3696  hisz-n. 
természetben a  Budapest.  VIII. kerület  Prater u. 30-32.  szám alatti ingatlation a mellékelt 
alaprapok és inüleitás alapján építendő épületet előzetesen társasházzá atakitja. 

A  társasház Caatakisai, illetve egyes  gm  lakás céljára szolgáló helyiséget jelen alapeto 
okirat rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások,  ill.  helyiségek. a közös 
tulajdonban marado telek. Apilletiésurk. beiendezések és felszetelesek kozos 
használatanak jogával a mindenkon tulajdontatársak külön tulajdonába kerülnek azzal. 
hogy a tulajdonostársak egymis  UMW  jogviszonyát a Tánasházakról szóló  2003.  évi 
(XXXII?. tv., jelen Alapító Okirat és a 7erveinti-Mtiked4si Szabályzat tendelkezese/ 
•.2aliályazzak. 

Menu 
Nev. II Oka ingarlaniegesztesi e (ego KM1:mA eleithsegu I  
fizekhely: 1095 Budapest. Hidelato 1.1 I 17 

egjegyzéksziiiii. Le. 01 09 872446:3 
Adószani. 1 3774202 2-43 
%rat eizukai tuusszám 1 1774201-7012- 11 >. 0 1 

A  tarsashazközösseg közös neve: 
..Praiet ti  30 3/"  I aisashaz 
iltudapc-1 ketulei Mel u. 30.32., 

II. MOWS es Amon  tulajdon 

A  kuzus tulajdon taigyet hi:pew Ingatlanresu a  killed' 1  teldIJCIOnha  1311070  13k.b,  neat  lakás 
cel Jena szulgálo helyiséig kelvin.  anal  egyut I nunrisiii inilIs 
ii  i,i.iI hodulaidannak 
A  krere. tulajdoin viiiiatkwii, egge.:.  ialaplcm:hial sahai inesjilh t altaplotei hanyall  elm  fi 
lakäsra, a  item (alias  (Atka szolgalo hell/seep vonatkozo tulajdonjog egymastirt 
tiggetto iul  nein  rultazhato eS nem I ertielhet  n  meg. 

Kozo%  tulajdonba taitunk az  au  epülenesz. epületiviendezes. !aka.,  t  ein  helyisek. 
melyet jelen Alapito Okirat kilicin tulajdonkrion  nein  jelul  weg. 
A?  epiitel taitószeikezetei, azuk au  épulet hinonsagat tallekonYskigrilt a 
tulajdonostaisak kozos célját szolgáló epületi epületlanendezés  es  vagyuntärgy akkui 
is kouris tulajdonba  tarn-nth, ha a7  a MI t it.ar, idkat,L,„ vagy  new  hkäs (mitira 

OEZOlkäll) befut 

13. oldal 
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A. 
Közös tulajdon 

I. lII4eJLIWKS.131‘al. osztallári kozer% tulaidonaltin ;naiad WWI% P} MelISOLAi telvi al zukoil 
feltunletett, I XLVII. moral virginal pipit alabbr epirrywnyzeszek, herendezesek 
Iris!~list+. 

Telek  1218 M2 
alapok. sziget elesek. 

M. fünöleirs szerkezetek, telmeno falak. lépcshházt falak. lak.aselválaszto  es  határoló 
falak 

IV a közbense fndétturlr és a zarulodem, egyeb szerkezetek koszorbk. lováltök. stb 
V. léptsiii‚ szeiknete  et km hap, 
VI. lapos tea szerkeztitei a hozzátartozó Itéjazattal. 
VII. hatingos VIOEIkezetek. kemérlyszegelyek, falszegélyek.  par  kanyol. kétrienyek 

nzeltözök, 
kutsci lacorelokzati vakolat, latbazat, bornInkzatdiszek, burkolatok. lerws0han 
vakulatok. bejárati kapu 

IX. kOzOt tulajdonú botYlsegek vakolatar. burPolatai, aszlalo és lakain 7P/kP71,11.: 
1ek7Plelekti th'Inflele37eLf.:. 

11.1.:÷l'i I. 

elektrumo'. kal‚nolO beit'Irt‚OE70'. tAddrorna. zut,4,.V. a kulon tulajdora 
‚111:töseel• rt‚wmna:,trivia ni..ijaig. közim rulaidunu helyiserrk vezetekei. 
1.4:14  elVAflyCl. 

X:1 alap •eiszatiu•veieiekox a hilcin tulajdoni illetosegek agvezetekttig. smhunitil 
o 1.076s  lolaybou helyibeerk alap es agyeretékei. szerelvenyei. valarnint az epulet 
kiro‚. ‘izora)cl. 

XIIi flan);  na  alap• epovezerekek lettekhatártul a krilfin  :Maslow  illetotegek. 
iiayeit`tekelti. 4.-glaniint a  kw,.  tolitplooübelyisegel‚ alai) es r•pnvezeteker, 

xisz V.;17 telszallo velelukek. a ka7faaai  linen  kalaa  es  a kr)Mr11111 WU'S 
bee ntldea:42!el kolon  (Wanks,'  illernsegok agyezetekeisr. 

ÁV. gyroveatd111(1 halertallfh VI;1.10(  tint  r.7.•‘e.  abet  I evr I Plf, fon . t z lab ‚.:at  I. 
(", gePeSZtite  1.79 IN 

XVIi. ‚Rival heir  tsr,vetlyg.i  es  tuirkoliital. 

Pinceszinti közos tulajdonba vagyonrészek 

XVII)  tomtit, 1 /0  ns2 
XIV kid:41111K W./8  ró/ 
XX. XnzlekedO 16,47 m2 
XXI akar 110 eszknz tarok. 2.85m? 
XXII. Közlekedo 4.44  fi? 
XXIII. Llektromos kaptscdo helyisee 11,09  nr2 
XXIV. Liptsötét 10.10 in? 
XXV. lift ehitin 4,08 if'? 

Földszint, kozin lulajdonba keriilo vagyonrestek 

XXVI KO/irked° 
XVII /(07114edo 

XXVIII.  'Ate' 
(XIX. Kukatárolo 

«Wm nil 
49.97 in? 
13,6F1 
7.97 m2 

3.4.  oldal / 
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I2. A7 atapitnli-OKT Mt. trilasinnnst 'lien a tc-s-rapim 42. szárrunal jilolt. Cudap-LA Vin. 
35696:0:A:4i losz.ú. teimészetben e tudapeSt VAL ketület Prater It 30 37. V.  emelet 
5.4. szam a,attt, 56 m2 Mapteculete. 1 is it szuba. koriyha. katurn. WC, tutd0. 
fiatMob belvisegektitl alto takäsineattan. a bona tar tun; 174;10(1(1)  :cd  Roma  tulajdoni 
hanvaddal. 

43  Az raapito Fi-OKI Kit. tulajdonost  Men  a leiviajzurt  43.  számmal jelolt.  Budapest  VIII 
35696/0/A:43  hisz -o.  természetben a  Budapest  Vitt kerulet  Plates u. 30 32.  V  mete( 
5.5.  szam alatti,  27 in?  alaptouletii.  1  szoba. konyha.  (dodo  helyisegekbal  alto 
lakasineat  Ian,  a hirna tailmo  64.!10000 red  közös tulajdoni hanyaddal. 

44  Az alapito  1  OKT Kft. tulajdotenst  Men  a tervrajzon  44.  száminat jetull.  Budapest  VIII 

I5S44/01A:44 elsr-a.  ;et  meszetben a  Budapest  VIII.  Mende'  Piater  in 30-32.  V. emelet 
5 6 stain  alatt,.  27 nil  ataptetuletti, I szoba. kerrytia,  flack;  lielylsegekbal  alto 

lakasinBallan. a  bona  t  ennui 84/10000 red limn;  tulajdon- hanyaddal. 

45.  Az alapitö II OKI Kit lidajdonost  Wen  a tervrajzon  45.  számmal  plot!. Budapest  VIII. 
35646/0,4-`45 lemteszelben a  Budapest  VIII. koruk-t  Prater u. 30-32.  V. emelet 
5.7.  szin;  Math, 50  ni2 alaptetületü,  2  is tel szoba, konyha, futda helyiserjekb5;  aha 

teen.  ji 'Raja l‚‚;o.6 155 /100004ml koant, tulajdon' hanyadilal 

le Al• Marti') H•UKT kit 1...dastuitost títvti  d  ttiaaj:zoi.  46  uatuzsiaOE. jAlh11. Ilcalapeit VIII 
1%96.•Clia,46  hr;  im  trrmes7etirn a  Budapest  VIII. "et ulet alibi  to 10-32  V.  (-melt; 
5.8 :an  Matti,  19 11:2  alaptewleiii, I is lel szoba, konyha. had?' lielvisegekbel  alle 
tri.iasingat  Ian tartn70  12  I 110000-rel közns lianyacklal 

4". Lz abp I.. I 1.1! terv,  awn, 47. VainrIlal Budaped VIII 
5694-Iii AI 4I tuv .OE. tern1M7rIbffi a Budapest VIII l'endin Prate." II 30 12. VI. entelel 

6 I smut Matti, 83 m2 alapieruletu. 7  szoba, Ludt,. 114,111a. vatatitimit 
yaiei,a a [molt' helyisesekbul lakatarsatlan. a  hozza  ta tio:n 258010000 tie kerns 
tmilaplum liányaddal. 

41: LZ data.) 11 OK1 Mt titlaWasast Illott a ton-raj:1w, 48 S7artlylo! ;mull. etsdai..W VIII 
.569€;0,A'48 11115.2-1.1., termiszetben a Budapest VIII. kmidol Piaui ii. 30-32. VI. (wide! 
6 7.  szari  Matt'. 74  ni?  alapteruletii. 1 smba es 7 felszuba. kuzlekedil. tui do, gardlub. 
haulm. WE. eimm. ketiyha helyisegeklx>l Mu talasingarlan. a bona tar two 736:10000-
red knzos  tulajdoni  hanyaddal 

44 Az alert6111-1P1 kir I u:apinnns1  illeti  a lennajzon 49. ,,:aiiunal R1911. budapest VIII 
15696/0#AR9 11157-1,, 1 ermeszetben a Budapest VIII. kerutet Plato Li. 30-32. roldszint 
Li. I.  szám alatti,  4; 1-12 atapteluictii 1.4%9 . WC. 1.4.zunnsú, talet helalsegehletil alto 
Linethetyisep., a  nonä imi c7i., 1 )8/10,y,) It /.: 1-..I.1.C. ttfloyduiti hänoodat.  

[  

- Az cliaPila H-Ola  lat.  tolajdo u nost 'm 1 3  terv'  3 L-1. e SO COE.litulia,d l  'olt  Ijudapest VIII. 

I i50 hiS2 ú. termés7etlx.n a budapest. Val }mile! Phil« II 30 37,  földszint  
117.  szám  alani. 41 nI2 alaptentletú, 'anal. ssq . kezninsó, uzlet tiehosegekb14 alto 

intelltelytett, a Ilona tar lox 128:10000•red koms  tulajdoni  hanyaddal 

51 Az atapilli H OK7 Kit. tulajJeuest dint a litivtai:Ani St srarnma(  jelölt.  Budapest % U. 
35696M3,151 Ins: u. Wines:m.1)mi a tialagicst VIII  kender  Prater ii. 30-37. földszInt 
I.1 3. szei:, olülti. 42 in? alapteouletti.  takar.  We. keminc.n, irlet heisnsegektiiil eilln 
n7letrelyitek..1141771 lartnrn III/10000 ted kW-31,  tulaidnui li;iiwadnal 
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03.  homlokzat 

OS. 50  és 51-es albetet határa 

02.  utcakép 

04.  utcafront 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Práter utca  30-32,  fsz.  02.  Hrsz:  35696/0/A/50  

7_21  KÉP-MlóDOKUMENTÁCIÓ 

----.%----.--APräter utca  30-32 

_22 

eel vii, Imi»rd 
8t:(12Pe<t 

er‘. 

Las Vegas Casinu 
01.  térkép 

17.  oldal 
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06. eladetér 

08.  eladótér 

10. Mime 

07.  bejárat 

09.  tűzjelző 

t• 

11.  mosdó 

18.  oldal 



13.  hőmennyiségmérők 

15.  raktár 

17. radiator 

14.  villanyóra 

16.  elektromos kapcsolószekrény 
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