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¢ JGK-1174

: Corvin negyed

1082 Budapest, Corvin koz 4. IV. em. 1.

: 36395/0/A/35
: lakds
: lakds
+ 1 félszoba

: 0sszkomfortos

: Onkormanyzat &ltali megrendelés, arveréshez

: 90 m?

: 90 m? Fajlagos m2 &r: 949 086 Ft/m?
: 918 m?

1 282 / 10000

: feldjitandd
¢ emeleti

: piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu maédszer

A Jozsefvérosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak

85 420 000 Ft
azaz Nyolcvanotmillio-négyszazhuiszezer- Ft .
14 240 000 Ft
azaz Tizennégymillio-kett6szaznegyvenezer- Ft .

forgalmi értéke:

melybdl a telek eszmei értéke:

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

A megallapitott piaci érték az 4altaldnos forgalmi adordl széléd 2007. évi CXXVIIL. torvény alapjan kerilt
meghatarozasra, az ingatlan targyi adomentes, azaz a nettd és bruttd érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1/1 , tulajdonjog
: 2025. december 11.
180 nap

: forgalomképes

Helyszini szemle/fordulénap idGpontja
Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

Késziilt: digitdlisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2026. januar 16.

Lakatos
Ferenc

CPR-Vagyonértékelo Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Adoszam: 22771393-2-42

wwyy.ertekbecslesek.com
% /DJ Ezlz

Lakatos Ferenc

Digitalisan alairta:
Lakatos Ferenc
Datum: 2026.01.16
15:22:17 +01'00'

ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel6 Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: Onkormanyzat 4ltali megrendelés, arveréshez térténé felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS) irdnyelvei és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
elGirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és mas
értékbefolyasold tényezGket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékel6

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1082 Budapest, Corvin kéz 4. IV. em. 1.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 90,0 m?

Helyrajzi szdma: 36395/0/A/35

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyz6 hatdrozat: Tarsashaz alapité okirat modositdsa, a kozos tulajdoni hanyadok
mddositasa

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet, Corvin negyed kerlletrészében, a Corvin kézben talalhatd, amely a Ferenc korut
és az UlISi ut sarkdnak kézelében talalhatd. A szépen felujitott régi bérhazak mellett, tébb Gjépitésd tarsashazak is
megtaldlhatd ezen a kérnyéken. Nem csak az M3-as metrévonal és a 4-6-os villamos kozelsége, hanem a terilet
atgondolt koncepcidjanak koszénhetd teljeskorl szolgaltatasi kornyezet is gondoskodik a lakdk kényelmérdl:
lizletek, éttermek, posta, bank, patika, fogaszat, sportkézpont, uszoda, szinhaz, mozi és még sok mas szolgaltatas
érhetd el.

A legnagyobb egyetemek, kulturalis intézmények, népszer(i szérakozdhelyek, parkok, bevasarlé kozpontok, a
Duna-part, fontos kozlekedési csomdpontok, s6t még a repilStér is konnyedén elérhetbek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzéi

A neobarokk stilusban épilt patkd alaku lakéhazak Bauer Emil nevéhez kdthet6k, a megrendelk a Perl-testvérek
voltak. A befoglalé épiilet 1927-ben éplilt, tégla hosszféfalas foldszint + 6 emelet kialakitassal, homlokzata szépen
feldjitott. A hazban lift kiépitett, azonban két emelet kozo6tt sokszor megdll, ezért fel- vagy le kell sétalni. A vizsgalt
id6szakban feldjitas alatt allt.

Az értékelésbe vont albetét 90 m? alapteriilet(i, amely 2 és félszoba, hall, konyha, kamra, 2 tarolo, flirdGszoba, wc,
el6szoba helyiségekbdl all. Flitése gaz cirkordl tizemel, melegviz-ellatas atfolyds gaz vizmelegit6r6l megoldott. Ez
utdbbi 3 éve lett beépitve, a bérl6 sajat koltségén. A szobakban kopott, felcsiszoldst igénylé csaphornyos parketta,
a tobbi helyiségben keramia lapburkolat taldlhaté. A homlokzati nyilaszarék kapcsolt gerébtokos szerkezettel,
dupla livegezéssel késziiltek, melyek vetemedettek, feldjitasra szorulnak.

Az albetétben vizdra, villanydra és gazdra kiépitett, a lakds belmagassaga 3,4 m.

Osszességében az albetét erésen felujitast igényl6 miszaki dllapotban van, a belsé helyiségek teljesen lelakottak.

Epiilet:

Epilet épitési éve: 1927
Epilet szintbeli kialakitasa: foldszint + 6 emelet Mdszaki allapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Flggbleges teherhordd szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat atlagos
Tet6szerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feldjitott
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitott

Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Belsé terek feliilete: festett, csempézett feldjitandd
Belsé terek burkolata: parketta, kerdmia feldjitandd
Vizes helyiség(ek) felilete: csempe, festett feldjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia feldjitandd
Kilsé nyilaszarok: fa szerkezetek feldjitandd
Atlagos belmagassaga: 3,4m atlagos
Belsd nyildszardk: fa szerkezetek feldjitandd
F(tési rendszer: gaz cirko feldjitandd
Melegyviz biztositasa: atfolyds gaz vizmelegité feldjitandd
Meglévs kézmd-kiallasok: villany-viz-gaz-csatorna feldjitandd
Meglévs kozml mérdorak: villany-viz-gaz feldjitandd
Felujitas éve: 2016
Feldjitas targya: Uj atfolyds gaz vizmelegits kiépitése
Ingatlan miiszaki allapota dsszességében: feldjitandd
Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre all6 adatok (az épulet épités ideje, mdlszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitdlisan rogzitettlk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az egész hdaz szépen felujitott, vakolatmallds és penészedés sehol sem lathatd. A tet6 ép, kémények rendben, a
haz ereszcsatornaja kiépitett, kozleked6folyosdk allapota megfeleld.

Albetét:

A flird6szobdban és a wc helyiségben kismértéki feldzas lathatd, amely vagy a strangok szivargdasatol vagy a felsé
szomszédtdl erednek. A falak koszosak, a parketta kopott, az ablakok vetemedettek, az egész lakas elhanyagolt
allapotu. A lakas a szemle id6pontjaban alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi
igények kielégitésére.

* Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanydéraval rendelkezik
* Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik

¢ Kdzcsatorna — kiépitett

» Gazvezeték — gaz cirko

¢ Héleadd berendezés — radiator

* Melegviz-ellatas — atfolyds gaz vizmelegit6

¢ Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérlg, az dllagmegdvas nem biztositott.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
félszoba parketta festett 7,21 m? 100% 7,21 m?
konyha kerdmia festett+csempe 9,14 m? 100% 9,14 m?
kamra kerdmia festett 2,08 m? 100% 2,08 m?
el@szoba kerdmia festett 4,91 m? 100% 4,91 m?
wce kerdmia festett+csempe 1,29 m? 100% 1,29 m?
furd8szoba kerdmia festett+csempe 6,05 m? 100% 6,05 m?
hall parketta festett 9,91 m? 100% 9,91 m?
tarold keramia festett 1,70 m? 100% 1,70 m?
tarold kerdmia festett 3,95 m? 100% 3,95 m?
szoba parketta festett 20,25 m? 100% 20,25 m?
szoba parketta festett 22,37 m? 100% 22,37 m?
mérési korrekcid 1,14 m? 100% 1,14 m?
Osszesen: 90,00 m? 90,00 m?
Osszesen, kerekitve: 90 m? 90 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 mszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tdbbszér mddositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen késziilnek. A
forgalomképtelen, v. korlatozottan forgalomképes ingatlanok értékeléséhez figyelembe vételre keriltek, a 1/2002.
(BK 8.) BM-EiM-FVM-GM-ISM-K6M-K6VIM-NKOM-OM-SzCsM  irdnyelvek, az ©nkormanyzati ingatlanvagyon
egységes és egyedi értékeléséhez.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. toérvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérél sz6lé
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6épontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelel§ marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koériltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdodszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezb6k szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mlszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelnet§ hasonld tipusy ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belGle szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva: (2025 Q4)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. JévGbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tébbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatdrozasa.

6. A nettd lizemi eredmény felt6késitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A mddszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael@allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterulet értékét. Epités alatt 1évs létesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mds médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elssorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szlikebb kornyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepilés milyen szint(i, minGségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képez6 felépitményekkel azonos mliszaki jellemzékkel és funkcidval bird
[étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelGallitasi koltségének felel
meg. Azon épuletek, épitmények esetében, ahol a részletes mlszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre &llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és az EpitSipari
Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2025. évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) koérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezG6gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerileten belili elhelyezkedése: Corvin negyed

Térsashaz telek terulete: 918 m?

Eszmei hanyad: 282 / 10000

Albetétre juté telek terilet: 25,89 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen beliil: 550 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 0,5

Telek eszmei értéke: 14 240 000 Ft , Tizennégymillié-kett6szaznegyvenezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, VIII. ker.

Corvin koz 4. IV. VIII..ker'.., VIII.,ker., V.III. ker., Corvin ! VIII..ker..',

em. 1. Corvin kéz Prater Kisfaludy negyed Corvin kéz

megnevezése: lakas lakas lakas lakds lakds lakds
alapteriilet (m?): 90 89 83 82 99 85
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati &r / adasvételi ar (Ft): 128 000 000 | 93 000 000 | 94 900 000 | 95 000 000 | 97 000 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2026 2025 2026 2025 2025
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 1294 382 1008434 | 1041585 863 636 1027 059
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% -1% -1% 1% -1%
kerileten belili elhelyezkedés 0% 5% 5% 5% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miuszaki allapot -15% -10% -10% -5% -5%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk, kozmi) -10% 0% 0% 5% 0%
lift 0% 0% 0% 5% 0%
haz mdszaki dllapota -2% 0% -2% -2% -2%
Osszes korrekcio*: -27% -6% -8% 9% -8%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 943 604 950 953 960 342 940 500 950 029

Fajlagos atlagar:

949 086 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke:

85417 740 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

85 420 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

Ingatlan.com/34915283

3. adat:

Ingatlan.com/35141103

4. adat:

5. adat:

Ingatlan.com/34849223

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatéarozott forgalmi értéke (kerekitve):
85420 000 Ft

azaz Nyolcvanétmillio-négyszazhiszezer- Ft .

Corvinnegyed, 2. emeleti (liftes), 2+2 szobdas, 6sszkomfortos, feldjitott allapotu
lakds. Ingatlan.com/35005478

Corvinnegyed, 2. emeleti (liftes), 4 szobas, 6sszkomfortos, jé allapotu lakas.
Corvinnegyed, 2. emeleti (liftes), 2 szobas, 6sszkomfortos, jé allapotu lakas.
Corvinnegyed, 2. emeleti (lift nélkili), 3 szobas, komfortos, kdzepes allapotu

lakds. Ingatlan.com/35097938

Corvinnegyed, 3. emeleti (liftes), 3 szobas, 6sszkomfortos, jé allapotu lakas.
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| 06sszehasonlito osszehasonlito osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelyezkedése: égfvzinB:f?:TIS\t/’. VIII.'ker..., V.I.”'”Ife,r" V_”" ker.,

om. 1. Corvin koz UllGi ut Kisfaludy
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakas lakas
hasznosithato teriilet (m?): 90 90 90 84
kinélati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 250 000 280 000 270 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2026 2026 2026
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m°/h¢): 2639 2 956 3054
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% -1%
eltéré miszaki allapot, felszereltség -5% -10% -10%
kerileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -5% -10% -11%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 507 Ft/m2/hé 2 660 Ft/m2/hé 2 730 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2632 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Atlagos muiszaki &llapotu, 3 szobas, sszkomfortos lakas.

ingatlan.com/34997693

Feldjitott, 6sszkomfortos, 1. emeleti lakas. ingatlan.com/34951053

Felujitott, 6sszkomfortos, 4. emeleti lakas. ingatlan.com/32238569

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 632 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag:

90%

Figyelembe veheté éves bevétel:

2 558 304 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap:

5%

127 915 Ft

Igazgatasi koltségek:

2%

51166 Ft

Egyéb koltségek:

5%

127 915 Ft

Kéltségek dsszesen:

306 996 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény:

2251 308 Ft

7,0%

Tékésitett érték, kerekitve:

32160 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

32160 000 Ft

azaz Harminckett6millio-egyszazhatvanezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitd mddszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot és
az Uzleti lehet&ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapu modszer tlkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
modszert figyelmen kiviil hagytuk.

ami érték il érték
Az alkalmazott mdodszerek Szamitott erte Suly [%] Sulyozott érte
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: 85420000 Ft] 100%| 85420000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: 0 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu moédszerrel: 32160 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 85 420 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
85420 000 Ft

azaz, Nyolcvanotmillio-négyszazhiszezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdatott iratok és a
Megrendel6 képvisel6jének szébeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idGpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil 6sszefligg6 tartozas (kozizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz szlikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elGre kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhatd véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megallapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold koriilményekben bedlld Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felulvizsgalata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel6 altal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzG6i jogrdl szolé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerz6i jogi védelemben részesiilé
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékel6 Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Corvin kéz 4. IV. em. 1.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 85420 000 Ft

azaz  Nyolcvanotmillié-négyszazhuszezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2025. december 11., cstitortok
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2026. januar 16.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N O U DN W NP

MELLEKLETEK

oy

Tulajdoni lap masolata

O

Térképmasolat masolata

oy

Alaprajz

o]

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

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

O d

Adasvételi szerz6dés

oy

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

o]

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Corvin koz 4. IV. emelet 1. Hrsz: 36395/0/A/35

TULAJDONI LAP

Tulajdonilap-masolat

Budapest Févéaros (teljes) Oldal 1/1
- . e . . e es
ﬁg;?:tgr:watala Foldhivatali Oayez :' e Budapest VIlI ker.
| Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20251124/21179  Belterlilet, 36395/0/A/35 helyrajzi
' Bosnyak tér 5. 2025.11.24 szam
1082 BUDAPEST VIIl KER., CORVIN KOZ 4. 4 EM./1 tarsashaz kilénlap
Budapest VIl ker., Belteriilet, 36395/0/A/35
I. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
63167/2/2012/11.12.15
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési maod Teriilet (m2) Szobdk sz. Félszobak sz. Eszmei hanyad
lakas 90 2 1 282/10000

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
207344/1993/1993.10.13

Jogi jelleg: Térsashaz

Az tnalld ingatlanhoz tartoznak az ala pito okiratban meghatarozott helyiségek.

3. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé:
63167/2/2012/11.12.15

Onéllé szoveges bejegyzés

Tarsashaz alapito okirat modositasa, a kozds tulajdoni hanyadok modositasa

Il. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
207344/1993/1993.10.13
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1991, évi XXX, tv., eredeti felvétel, 207344/1993/1993.10.13
Név: BUDAPEST VIIl. KERULET JOZSEFVAROS ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIIIL.KER., Baross utca 65-67

Ill. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsdl hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDON]| LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Corvin koz 4. IV. emelet 1. Hrsz: 36395/0/A/35

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

ALAPITO OKIRATA

I
ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Bp. Fov. Jozscfvarosi Onkormamvzat (Bp. VI, Baross u. 65-67) luia;donaban ]é\rﬁ Budapt.‘.st s

VI kerileti 1702 sz, tolagdons lapon nyilvantarton 36395 hrsz-u Y18 m™ alapterileti - természetben
Budapest, Vill ,fgmm koz 4. smm alatti — mgatlant, a 32/1969/1X 3. Korm. sz. r. 2, § /2/ bek
alapjan - a h1zmg1tlunuk clidcocnitése érdekében - a mellckelt tervrajzok és milszaki leiras alapjan
1993 okiaber 12 -¢n kel alapito okirattal
tarsashiazzi
alakitotta at
A tarsashaz lakasai és nem lakas céljara szolgalo helviségen az 1977 & 11 sz, tvr valamint a jelen
alapito okirat rendelkezéscinek megfelelden, mint oroklakasok ¢s nem lakas céljar szolgalo helviségek
- természetben megosziva a kozos tulajdonban marado welek részek, épiilet részek, berendezések cs
felszerelésck kozos haszndlatanak jogaval, - a 3271969 /I 300 Korm, sz r alapjan éncékesitve - a
vevak tulajdonaba adta , ,
A 10K Buodapest. VI ker. Corvin koz 4 sz alam TARSASHAZ ingatlan  tulajdonosa
{tovabbiakban, tulajdonostarsak ) megallapodnak abban, hogy a foldhivatal nyilvamartasaba bejegyvzett
&5 jelenleg érvénvben [évo tarsashaz alapito okiratol az 1959 évi IV, v, XIL fggezete ds a 2003, évi
CXXXIE v, alappan {a tovabbiakban Ti) a tarsashasz wladonosw — 10 %% egveténtésitkkel
megfoealmazon akaratuk szennt - modositak. A most készilett cevsépes szerkezel szoerves resze az
credeti ¢s a jelen modositashoz csatolt mitszaki tervrajz
Il.
KOZOS ES KULON TULAJDON
A,
KOZOS TULAJDON

A tarsashaz tlapdona kézos, illetve kilon wlapdonra oszhik meg. A Tt 1§ (1) bekezdése a kbzds
tilagdon fogalmat a kilon wilagdon meghatarozasaval adia meg. Ennck meefeleloen:
A tarsashaz a budapestt VI kertilet 36395/0/A hrsz. torzslappan van nvilvamariva A To 1§ (1)
bekezdose ericlmében a tarsashaz kozos tulapdonaba tartozik mindazon épiletresz. éplilet-berendezds.
nem lakasceéln helviség. valamint foldreszlet, amelvel jelen fejezet /B, pontja nem hataroz meg kulén
wlydonkén. A kozosség tlajdonaba tartoznak tovibba azok. az ¢ pontban nem nevesiten
cpuletrészek. Cpidet-berendezésck és felszerclési targvak, amelvek az épiilel tartoszerkezeten, azok
reszel, az cpola biztonsagdn (dllckonysagit), a lajdonostarsak kozos céljar szolgaljak akkor is. ha
azok a /B, pont alait felsorolt kulon twlapdonba tantozd ingatlanrészen belil vannak. illetve onnan
kozelithctob meg [Tt 1§ (2]
A tarsashizr kézos wilajdon, a mindenkon kitlon wlajdonnal rendelkezd wlajdonostarsakat, a IV/B.
ponthan meghatarozott tulaydom hanvadrészben osztatlanul illet meg [Tt 2.8 (1), és 2) bek |
A Te 1§ (1) s (2) bekezdésck mepghatarozasat fipvelembe a tulajdonostarsak osztatlan kozos
tulajdoniban maradnak a mellékelt ervrajzon ¢s miszaki leirasban romai szammal jelolt és alabb
felsorolt telek. cpitményrészek és berendezésck
of Kizis illetdsépi teriletek

L. Telek 918 m

Pince:

LXIL. Korabban az 1. sz, kiilin tulajdonbal levalaseton

1 miihely, 2 raktir, | kizlekedd helyiségekhbil 4llo

nem lakas céljat szolgalo hclylség mz: EhFDﬁ 142,29 m*
T} Liftakna L 4K 594w
1. Tarola 18 .?:- i Viigy o g a i I8l m
PR
. L"LTIL J,':cr{".e\fp" ._/"f o L’ S0 \f.lf"\_ u‘““‘f'“. (g\ WP b
Inidedbizoisig clnike ’ Kislale F\I'l. Futuml | - ipgvviéd
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Corvin koz 4. IV. emelet 1. Hrsz: 36395/0/A/35

7

34A mmdenkon tulajdonos wilajdondt képezi és a 34, szami tarsashaziulajdoni illeidséghez tartozik.
az alapitd okiratban ¢s a tervrajzon 34, szammal jeldlt Bp, V1L Corvin kiz 4, 111, em. 6, sz
alatti 113 m® alapterileni. 3 és filszoba, hall. konvha, kamra. furddszoba, WO, eldszoba
helviséeekbil allo draklakas. melvhee a kizisséghen maradd vapvonreszekbal 354/10.000-¢d
rész tulaydon illedsép tartozik.

IV, EMELET

350 A mindenkor wlaydonos wlajdonat kepezi ¢s a 35, szimi tarsashaztulajdoni illetéséphez tanozik.
az alapito ckiratban ¢s a wervrajzon 33 szammal jelolt Bp. V1L Corvin kiz 4. 1V. em. 1. sz.
alatts 90 m* alapterileti: 2 és félszoba. hall, konvha, kamra, 2 trald, fardoszoba, WO, claszoba
helyisepekbal dllo Sroklakds, melvher a kozdsségben maradd vagvonrészekbol 282/10.000-cd
rise tulydoni iliciosdép tarozik.

M A mindenkon tulapdonos wiydonat képezi és a 36, szimi tarsashaztulagdoni illetdséghez tartozik,
az alapito okiratban & a tervrajzon 36, szammal jelélt Bp. VUL Corvin kiz 4. 1V. em. 2. sz.
alatti 90 m* alapteriletic 3 szoba. konvha, kamra. tarolo, 2 elétér, firddszoba, WC, clészoba
helvisépekbdl allo droklakas. melvhe: a kizdsségben maradd vagvonrészekbal 282/10.000-2d
resy nlapdom illetésés tanozik

STIA mndenkon tlydonos tulajdonat képezi és a 37 szami tarsashaztulydoni illctéséghez tantozik,
ax alapito okirmban & a tervrajzon 37, szammal jelalt Bp, VI Corvin kéiz 4. 1V, em, 3. sz,
alatti 67 m* alapleriletii 2 és félszoba, hall, konvha, kamra. firddszoba, WO, cliszoba
helviscpckbdl allo Griklakas, melvhez a koztsséghen marado vagyvonrészekbal 210/10.000-cd
resa tubpdont lctdsée tanoak

AN A mindenkori wlydonos wlajdonat képezi és a 38, szami tarsashaztuladon illetiscphez tarteek,
as alapito okrathan ¢s a tervrajzon 38 szammal jelol Bp, VI Corvin kdz 4. [V, em. 4. sz
alatt 99w’ alapterilesis 2 szoba + 2 félszoba, hall, konvha, kamra, furdiszoba, W, eliszoba
helvisegekbil allo dréklakas, melvhez a kézosségben marado vagvonrészekbal 310/10.000-cd
risy tulajdons illetdsce tanonk

ASA mundenkon wilajdonos wilajdondt képezi ¢s a 39, szami tarsashazoulajdoni illetéséphez tanoak,
a2 alapito okirathan &5 a tenvrajzon 39 szammal jelalt Bp, VI Corvin kiz 4. 1V, em. 5. sz
alatti 87 m® alapterilletic 2 és félszoba, konvha, kamra. kézlekeds, clétér, furdészoba, WO,
chiszoba  holviscpekbdl allo droklakis. melvhez a kozosségben maradé vagvonrészekbal
ZTXU0MM-cd rése wilajdons illetdség tartozik

A SA mindenkor wilydonos wilajdonat képezi és a 40 szdmi tarsashaztulagdom illetéséghez tartozik.
as alapilo okmathan ¢s a terveajzon 400 szammal jeloll Bp. VI Corvin kiz 4. IV. em. 6. sz.
alatt 105 m* alaperiletiic 3 ¢ félszoba, hall, konvha, kamra. furdészoba, WO, eclészoba
helyiscpekbal allo Griklakas. melvhez a kozisségben marado vagvonrészekbol 329 10.000-¢d
rése tulagdon illetdsie 1anozik

V. EMELET

1A mdenkort tulaydones wlajdonat képezi &s a 41, szimi tarsashaztulaydoni illetgségher tartozik.,
az alapito okirathan és a tervrajzon 41 szammal jelélt Bp. VIIL Corvin kiz 4. V. em. 1. sz, alatu
B8 w7 alaperuletiic 2 ¢s felszoba, hall, konvha. kamra. fiurdaszoba. WC. garderobe, cldszoba
hehvisegekbol allo driklakas, melvhez a kozosségben marado vagyonrészekbi! 276/10,000-cd
risi fulagdons ibletbscy taoeak

4274 mmdenkon tulayjdones lagdonat képez és a 42, szamu tarsashaztulydoni illetdseghez tartozik.
az alapito okimatban & a tervijzon 42, szammal jelalt Bp, VI Corvin kiz 4. V. em. 2. sz alatti
Yl m" alaperiletiic 3 szoba, konvha, kamra, furddszoba, WO, 2 clitér, tarole. clészoba
helviscpekbol allo Bréklakas, melvhez a kozbsségben maradé vagvonrészekbal 285/10,000-cd
rész laydom illetdscée tanozk.

43 /A mindenkon wlydonos wlaydonat képezi és a 43 szami tirsashaztulajdoni illetséeher 1anozik,
az alapiti okiratban ¢s a tervrajzon 43, szammal jelélt Bp. VIIL Corvin kiiz 4. V. em. 3. sz alatti
66 m” alapteridetiic 2 és felszoba, hall, konvha, kamra, furddszoba. WC, elaszoba helviségekbal
allo Grdklakas, melvhez a kbzossépben marado vagvonrészekbal 200010.000-¢d résx tulagdoni
illetosce @mnoak
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05. képubejarat

04. homlokzat
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06. lépcséhaz

10. radiéto‘r“
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13. vizéra

14. radiator 15. falazat

16. wc 17. szoba ‘
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18. flirdGszoba 19. gépészet

20. szoba H 21. padozat

22. falazat 23. gazora
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