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Ertéknyilatkozat:

Matyas Eva 2026.03.27

35709/0/A/4

-én/an megbizott a(z) 1085 Budapest, Prater utca 34. fszt. 4.
helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan forgalmi értékének megallapitasaval.

A megbizds a forgalmi érték megallapitdsara szdl, teljes szemle mellett. A rendelkezésiinkre allé dokumentacidk attanulmdanyozasa utan
helyszini szakért6i szemlét és az ezzel 6sszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és

ellenérzése céljabdl. Az ingatlan természetbeni allapotat a helyszini szemle sordn, fényképfelvételeken rogzitettik, a rendelkezéstinkre 4llé

tulajdoni lap és az egyéb dokumentumok tartalmaval 6sszevetettiik.

Szakért6 neve:

A vizsgalat id6pontja:
Meghatarozasra kerulg érték
A vizsgalat célja:

Sohdr Zoltan (4/28/2007)

2026. marcius 27.

Forgalmi érték

Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ugyfél: Matyas Eva

Az ingatlan helyrajzi szdma: 35709/0/A/4
Az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség
Az ingatlan hasznositasa: fodraszat
Az ingatlan bejarata: utcai

Az ingatlan cime:

1085 Budapest, Prater utca 34. fszt. 4.

Vérosrész:

Corvin negyed

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Osszes netto teriilet: 19,53 m?
Osszes redukalt alapteriilet: 19,53 m?
Tulajdoni lap szerinti terilet: 20,00 m?

Forgalmi érték:

Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:

14 900 000 Ft

Koltség alapu megkozelités szerint:

Nem alkalmaztuk

Piaci hozadéki megkozelités szerint:

12 300 000 Ft

Fajlagos ar:

761 000 Ft/m?

Egyeztetett ( végsé ) forgalmi érték :

14 900 000 Ft

azaz

Tizennégymillié-kilencszazezer Forint

Az ingatlan forgalmi értéken varhatéan 6 hénapon belil értékesithetd.

[ Erés kereslet [ [ Kiegyensulyozott piac [ x| Kindlati tulsuly [ | Er6s tulkinalat |
| Komfort nélkili | | Komfortos | X | Osszkomfortos | | Dupla komfortos |

A megallapitott érték a hatarnaptdl szamitott 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkivili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem
jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében véltozds nem torténik.

A megéllapitott érték per- és igénymentes, iires, bekdltozhetd allapotra vonatkozik. A megbizé/iigyfél AFA-alanyisagat nem vizsgaltuk.

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet 1. § értelmében a megallapitott értékek (lakdingatlant kivéve) Afa-t nem tartalmaznak.

A rendelkezésre allé6 dokumentumok alapjan az értékelt ingatlan beazonositasa egyértelmdi, kézvetlen kézteriiletkapcsolattal rendelkezik.

A pince + foldszint + 3 emelet szintszamu, téglafalazatu, magastetés, teljesen alapincézett tarsashaz 1917-ben épllt. Az értékelt utcai bejaratu
lizlethelyiség téglafalazatu, keramia padléburkolattal, festett és csempézett falfelliletekkel. Az lizletet a bérlé karbantartja, a tarsashazat az Onkormanyzat
1995-ben felljitotta. Az tizlethelyiség megfelel6 esztétikai allapotu, galéridzott, 6sszkozmlives, villanyradidtoral fitott. A gazkonvektort nem haszndljak, a

gdazdra kikotve.

Budapest, 2026. aprilis 21.

‘{\ML‘ (A 4o\ L

Sohar Zoltan
okleveles épitémérnok
ingatlanforgalmi szakérté (4/28/2007)




Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime: 1085 Budapest, Prater utca 34. fszt. 4.

Helyrajzi szdm: 35709/0/A/4

Bejegyzett Tulajdonos(ok): VIII. Ker. Onkormanyzat | Tulajdoni hanyad: | | 1/1

Széljegy: nincs

Bejegyzés: Jogi jelleg: tdrsashdz. Az alapitd okirat szerint hozzatartozo
mellékhelyiségekkel.

Teher: nincs

Ingatlan teriilete: 20 m?

Telek alakja: téglalap

Telek hatarai, keritettsége: korbeépitett

Domborzati és lejtésviszonyok: sik

Az ingatlanon jelenleg talalhato: tarsashaz

Kozmlvesitettség: osszkézm(ives: viz, villany, gaz, csatorna

Bérl6: van

Bérleti szerz6dés idGtartama, lejarata: hatarozott idejl

Kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositasa: tarsashazak

Telepilésen bellli elhelyezkedés: VIIl. kerulet, Corvin negyed

MegkozelithetGség: aszfaltozott Uton

Kozlekedési eszk6zok: Corvin negyedi tomegkozlekedési csomdponttdl 600 méterre

Hasznositas jelenlegi formaja: fodraszat

Legcélszer(ibb hasznositas a szakértd szerint: Uzlethelyiség

Egyéb, az ingatlan értékét jelentGsen befolyasold korilmény: X

- Az ingatlan jogilag rendezettnek tekinthet6, forgalomképes ingatlan.
- A megallapitott érték a hatarnaptdl szamitott 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi
események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasdgi, hatdsagi, fizikai kornyezetében valtozas nem torténik.

- A 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet 1. § értelmében a megallapitott értékek (lakdingatlant kivéve) Afa-t nem tartalmaznak.

- A megbizas a forgalmi érték megallapitasara szdl, teljes szemle mellett. A rendelkezésiinkre all6 dokumentacidk attanulmanyozasa
utdn helyszini szakértG6i szemlét és az ezzel Gsszefliggé kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl. Az ingatlan természetbeni allapotat a helyszini szemle sordn, fényképfelvételeken
rogzitettiik, a rendelkezésilinkre allé tulajdoni lap és az egyéb dokumentumok tartalmaval 6sszevetettiik.

- A rendelkezésre all6 dokumentumok alapjan az értékelt ingatlan beazonositdsa egyértelmd, kozvetlen kozteriiletkapcsolattal
rendelkezik.




Telepiilés jellemzése:

Budapest Magyarorszag févdrosa, egyben legnagyobb és legnépesebb teleplilése, jelenleg az Eurdpai Unid 9. legnépesebb varosa. Az orszag
politikai, kulturalis, kereskedelmi, ipari és kozlekedési kbzpontja, emellett Pest varmegye székhelye is, ugyanakkor nem része annak. 2017-ben
regisztralt lakonépessége meghaladta az 1,7 (el6varosokkal egyiitt pedig a 2,5) millié f&t.

Budapest Béta+ rangu globalis varos, erGs kereskedelem, pénziigy, média, m(ivészet, divat, kutatds, technoldgia, oktatas és szérakoztatas terén.
Magyarorszag pénzugyi kdzpontja.

Budapest VIII. keriilete Budapest egyik, a pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyomanyos elnevezése, amelyet a kerlleti 6nkormanyzat is hasznal:
Jézsefvaros. A févaros egyik legvaltozatosabb terllete, amely gazdag torténelmi, kulturdlis és tarsadalmi hattérrel rendelkezik. A 2010-es évektdl
kezdve komoly vérosfejlesztési beruhazasok zajlottak, igy Jézsefvaros jelentGs atalakuldson ment keresztiil.

Gazdasagilag és kulturdlisan rendkivil valtozatos kerlet. A Corvin sétany és a kornyez6 terlletek komoly fejlesztésen mentek keresztil, igy mara
modern irodahdazak, bevasarlokozpontok és uj lakoéplletek talalhatdak itt. Emellett a Palotanegyed a kerilet kulturalis és torténelmi kdzpontja,
ahol szdmos impozans, XIX. szdzadi palota és muzeum talalhato, mint példaul a Nemzeti Mizeum.

Lakossaga szocidlisan és kulturalisan is rendkivil sokszini. A kerlletben taldlhaté elegdns, feltjitott részek, mint példdul a Palotanegyed, valamint
olyan teriletek, amelyek még mindig klizdenek a szocidlis problémakkal és a lakasdllomdany leromlasaval. A kerllet hagyomdnyosan alacsonyabb
jovedelmdi, de a 21. szazadban indult ingatlanfejlesztései sok kbzéposztélybeli lakost is vonzottak. Itt taldlhaté a Semmelweis Egyetem, a Pazmany
Péter Katolikus Egyetem, valamint tobb kisebb felsGoktatasi intézmény.

A kerilet 71.033 f&s lélekszamu, maga a févaros népessége 1.685.209 f6 (2025.01.01). A fGvarosban a nyilvantartott allaskeres6k szama 21.779 f6,
a munkavallalasi koru lakossag szama 1.122.883. f6. A munkanélkiliségi rata 1,94 %, mig a VIII. keriiletben a nyilvantartott allaskeresék szama
1.378 6, a munkavallalasi koru lakossag szdma 53.260 f6. A munkanélkliségi rata 2,59 % (2025.09 havi allapot, forras: NFSZ).

Lakaspiac jellemzése

2025 els6 félévében a lakaspiaci keresletet meghatarozé makrogazdasagi mutatdk kozil tébb a piaci aktivitds szempontjabdl kedvezéen alakult: a
nemzetgazdasagban foglalkoztatottak szdma magas szinten maradt, emellett a redlbérek folytatddé emelkedése, és a GDP-aranyos nettd pénzigyi
vagyon novekedése is tdmogatta a haztartdsok vasarlderejét. A lakaspiaci keresletet emellett az allampapirpiacrol ataramlé megtakaritdsok is
novelték az els6 félévben.

Az eladd lakdingatlanok irdnti kereslet 2025 elsé félévében 5 szazalékkal bévilt éves Gsszevetésben, mig az Otthon Start Program hatasara mar a
szeptemberi induldsat megel6z8en, 2025 augusztusdban 46 szazalékkal nétt. Ezt a megvaldsult tranzakcidk dinamikus, éves Gsszevetésben 37
szazalékos novekedése kovette szeptemberben. Budapesten a harmadik negyedévben megvaldsult tranzakcidk 81 szazaléka felelt meg az Otthon
Start ar jellegl korlatainak, mig vidéken gyakorlatilag minden eladott ingatlan. 2025 harmadik negyedévében a befektetSk a kordbbi negyedévektdl
eltér6en mar a piac kinalati oldalan voltak jelen nagyobb szamban, amiben a lakasbérbeadasi hozamok folytatddé csokkenése is szerepet jatszott.
A vevdk alkuereje a megnovekedett keresletnek koszonhetSen csokkent. A tranzakcids ar utolsé hirdetési artol vett median eltérése Budapesten -
1,5 szazalék, vidéken pedig -3,7 szazalék volt 2025 harmadik negyedévében.

2025 masodik negyedévében a lakasarak orszagos atlagban 17,9 szazalékkal emelkedtek éves szinten, ezzel eurdpai unids Gsszehasonlitasban
Magyarorszagon néttek nomindlisan a legnagyobb mértékben. El6zetes adatok alapjan a lakdsarak éves novekedési Gteme tovabb gyorsult, és
2025 harmadik negyedévében orszdgosan 23,9 szazalékot, Budapesten pedig 29,9 szdzalékot érhetett el. 2025 masodik negyedévében becslésiink
szerint orszagosan 18,8 szazalékkal haladtdk meg a lakdsarak a fundamentumok 4dltal indokolt szintet, ami egy év alatt 5,7 szazalékpontos
emelkedést jelent. A tulértékeltségi alindikatorok tobbsége, mint a lakasarak jovedelmekhez, épitési koltségekhez, bérleti dijakhoz és megfizethetd
hitel6sszegekhez képesti emelkedése is a kockazatok névekedését mutatja.

2025 elsé félévében a bankok 808 milliard forint értékben kotottek lakdshitel-szerz6déseket, ami 26 szazalékkal haladta meg az el6z6 év azonos
idGszaki kibocsatast, mig a hitelbdl torténd lakasvasarlasok aranya koézel 40 szazalék volt, ami 2024 végéhez képest 5 szazalékponttal emelkedett.
Az Otthon Start Program 2025. szeptemberi induldsanak juliusi bejelentése atmeneti kivarast okozott nyar végén a lakéshitelpiacon. 2025 elsé
félévében a lakashitel-szerz6dések szama mindossze 8 szdzalékkal nétt éves Gsszevetésben. A kibocsatott volumen névekedése mogott féként a
lakdsarak emelkedésével parhuzamosan novekvd hitelosszegek alltak. A Hitelezési felmérés alapjan 2025 harmadik negyedévében a bankok
Osszességében nem valtoztattak a lakdshitelek feltételein, a kovetkezd fél évben azonban a fokozddd verseny miatt a hitelfedezeti mutatéban
lazitana 24 szazalékuk. A lakashitelek irdnt a harmadik negyedévben keresletélénkilést tapasztaltak a bankok, és erre |Gretekintve is szamitanak az
Otthon Start miatt. Szeptembertl a csalddtamogatasokra nem jogosult, de az Otthon Start keretében hitelt felvev6k szamara lényegesen javul a
lakdsvasarlas elérhetGsége. A megemelkedd kereslet ugyanakkor a lakaskinalat érdemi és gyors alkalmazkodasa nélkil a lakdsarak tovabbi
novekedését eredményezi.

forrds: https.//www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2025-november

A helyi ingatlanpiac a févarosi trendet koveti, igy a jelenlegi tamogatasi rendszerben a vasarlasok felfutdsa, a kereslet élénkulése van
folyamatban, mely hosszu tdvon varhaté csokkenni fog felvenni és a kereslet- kinalat kiegyenlitédése vérhato.

A https://ingatlan.com hirdetési portalon 126 db elad6 és 72 db kiad6 raktért hirdetnek a szakvélemény készitésének idépontjaban. A kinalati drak
nagy szorast mutatnak, elsGsorban az eltérd alapterilet, miszaki allapot és elhelyezkedés miatt.



Keriileten beliili fekvés:

Az ingatlan a VIII. kerilet Corvin negyed nev(i részén helyezkedik el. Az Gzlethelyiség bejarata az utcardl nyilik. A kerilet kdzpontjatél 650 méter
tavolsagra, dél-keleti iranyba van. Kérnyezetében lakdépuletek, kereskedelmi egységek helyezkednek el.

A tomegkozlekedési megalldk és a kisebb kereskedelmi egységek néhany szaz méteren belil elérhetdk. A szocidlis és kozintézmények is az ingatlan
kozvetlen kdzelében megtaldlhatdk.



Epiilet adatai

tizlethelyiség

Az éplilet épitési éve:

1885

Felljitas éve:

1995

Felljitas tartalma:

teljes felljitas

Alapozas:

tégla savalapozas

Szigetelés:

n.a

Fliggbleges teherhordd szerkezet:

téglafalazat

Vizszintes teherhordé szerkezet:

szilard fodémek

TetGszerkezet: magastetd, faszerkezet(i fedélszék
Héjalas: cserépfedés

Kulsé feliletek:

miké labazat, k6poros homlokzatvakolat

Belsé feliiletek:

festett és csempézett falfellletek

Nyildszard szerkezetek:

fémszerkezet( bejarati ajto és ablakok

Uvegezés:

egyrétegl livegezésl

Padléburkolatok:

kerdmia padléburkolatok

Kézmlvesitettség:

Osszkdzmlves: viz, villany, gaz, csatorna

Flités:

villanyradiator (gazkonvektort nem hasznalja, gazorat kikotette)

Melegviz ellatas:

villanybojler

Miiszaki allapot: megfelel6
Esztétikai allapot: megfelel6
Netto alapterilet: 19,53 m?
Egyedileg értékelendd elem ismertetése: nincs
(gardzs, gk. bedlld, stb.)

Esetleges lathatd kdrosoddasok: nincs

ROvid szbveges ismertetés:

A pince + foldszint + 3 emelet szintszamu, téglafalazatu, magastetds, teljesen aldpincézett tarsashaz 1917-ben épult. Az értékelt utcai bejaratu
Uzlethelyiség téglafalazatu, keramia padldburkolattal, festett és csempézett falfeltletekkel. Az Uzletet a bérlé karbantartja, a tarsashazat az
Onkorményzat 1995-ben feltjitotta. Az Uzlethelyiség megfelel6 esztétikai allapotd, galéridzott, 6sszkdzmives, villanyradiatoral f(itétt. A
gazkonvektort nem hasznaljak, a gazéra kikotve.



Helyiség kimutatas:

Helyisé Netto Redukalt
v g . Redukcié: . belmag: allapot:
megnevezése: alapteriilet: alapteriilet:
tarsashazi raktar

mihely 16,81 m? 100% 16,81 m?[ 4,00 m| megfelel§
WC-mosdd 2,72 m? 100% 2,72 m?| 4,00 m| megfelel§
Alapteriilet 6sszesen: 19,53 m? 19,53 m?

Az értékelés soran figyelembe vett, redukalt alapteriilet: 19,53 m?

Megjegyzés:

Az alapteriletek a megrendel6t6l kapott alaprajzokrol vettik. Az Gzlethelyiség terileteit 100%-
os korrekcidval vettik figyelembe.




Ingatlanértékelési mddszerek leirasa

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS), a tobbszér mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben, az MNB 18/2022. (XII.
1.) ajanlasa és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelen késziilnek.

Forgalmi érték fogalma:

Forgalmi érték alatt az a varhato 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozd
eladd és egy olyan vevs kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetli, az értékbecslés forduldonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon
nyilvdnosan meghirdetésre kerilt, a piaci korilmények lehet6vé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fliggd,
megfeleld idGtartam all rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatarozasdara vonatkoz tébbszér médositott 25/1997. (VII.1.) PM rendelet — harom mddszer alkalmazasat javasolja, Ugy mint a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitdson alapuld értékelés és a koltség alapu értékelés.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

A direkt 6sszehasonlitason alapulé mddszer Iényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeaddsi arait analizélja, és ezeket
Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a széban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az 6sszehasonlitandé ingatlanok jellemzéi képezik és
az ezek kozotti eltérések hatarozzék meg az értékmddosito tényezéket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa:

Az Gsszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlo, és az abban szerepl§ ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl jelent8sen eltér széls6 értékeket az
elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése:
Az elemzés soran az 0sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelSnek teljes korlien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa:
Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes
esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.

4. Ertékmodositd tényezbk elemzése:
A vizsgélt ingatlan értékének meghatarozasa értékmaodosité tényezdk figyelembevételével torténik. Ertékmaédosité tényezéként csak olyan jelentds,
értéket befolydsold tényez6k vehet6k fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmddosito tényez6k kozul az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

1. MUszaki szempontok 5. Infrastruktura

2. Epitészeti szempontok 6. Kérnyezeti szempontok

3. Hasznalati szempontok 7. Alternativ hasznositds szempontjai

4. Telekadottsag 8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

5. Fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitasa:
A szakvéleményben az értékmodositd tényez6k kozil csak az értéket jelentGsen befolyasoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor
értékmaodositd hatdsukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az értékmddosito tényezSk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsd érték szamitdsa:
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa)
szorzataként kell megallapitani.

Hozamszamitason alapul6 értékelés:

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovGbeni jovedelmek jelenértéke.
Ezen értékelési eljaras az ingatlan jov6beni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében felmerild kiadasok kilonbségébdl (a tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket.



A modszer f6 lépései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése:
Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges haszndlati mddjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.
A forgalmi érték megdllapitdsandl, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell
figyelembe venni.
Nem lehet szerz&déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabban
rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerz6déssel biztositott idGtartam alatt sem lehet szamolni.

2. JovGbeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként
A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal csokkentett értékét kell érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci
osszehasonlitd adatok felhaszndlasaval hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlité havi bérleti dijak adataibol korrekcids tényezék alkalmazdasaval fajlagos
bérleti alapértéket hatarozunk meg.
A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbdl és kihasznalatlansdghdl adddo bevételkiesést és az egyéb rendszeres befektetés- és
lizemeltetés jellegli kiadasokat.

3. Jovébeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként
A bevételek és kiaddsok idGsorainak felallitasaval id6szakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

5. A legmagasabb jelenérték kivéalasztasa mint hozamszamitason alapuld érték
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, melybe be kell szamitani a
maradvanyérték jelenértékét is.
A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszer(sithetd a kozvetlen t6késités modszerével, amely esetben az érték kiszamitdsahoz az

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény Gjrael&allitasi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkciondlis és a kérnyezeti avulast, majd ehhez
hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé |étesitménynél,
karosodott létesitménynél, takart mitargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas médszer nem alkalmazhaté.

A modszer 6 |épései:

1. A telekérték meghatdrozasa
A foldterilet értékét annak ures dllapotban vald értékelésével kell megallapitani elsGsorban piaci 6sszehasonlité médszerrel, a kordbban ismertetett
piaci 6sszehasonlité modszer analdgiajara, vagy kiilonleges esetben a hozamszdmitdson alapulé mddszer szerint maradvanyelv( értékelés alapjan.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy pdtlasi koltségének meghatarozasa
A potlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjdban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és
miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
koézmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Az épllet
Ujraépitési és potlasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

3. Avulasok szdmitasa
Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: fizikai elhasznalédas, funkcionalis avulds és kornyezeti avulas.
Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplletet alkotd szerkezetek és épitGanyagok fizikai elhaszndldédasat, valamint a felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat. A funkcionalis avulas a gazdasdagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. A kérnyezeti avuldsban szamba kell
venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

4. VégsG érték meghatarozasa:

forgalmi értékét.



Korlatozo és egyéb feltételek:

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a hatarnapon az el6zmény
adatokbdl feltételezhet6 allapotra vonatkozik. Az értékelést kovet6en bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért,
gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,

felel6sséget nem vallalunk.

A megbizas forgalmi érték megallapitasara szél, teljes szemle mellett. A rendelkezésiinkre all6 dokumentacidk
attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét és az ezzel Gsszefiiggé kornyezettanulmanyt tartottunk, a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabol. Az ingatlan természetbeni allapotat aI
helyszini szemle soran, fényképfelvételeken rogzitettilkk, a rendelkezésiinkre all6 tulajdoni lap és térképmasolat,
valamint a rendelkezésre all6 egyéb dokumentumok tartalmaval 6sszevetettiik.

Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznalhato fel. Mas célra a szakvéleményt csak az
értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az 6sszehasonlité adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmil
okok miatt nem k6zlom beazonosithaté médon, azok irattaramban sziikség esetén rendelkezésre allnak. Az értékelés
csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

A meghatdrozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog
forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan]
megemlitettiink jelentésiinkben.
Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb mddon tudomasunkral
jutott, az ingatlan forgalomképességét gatldo jogi eredetli korlatozottsagra (pl. engedély nélkiili ingatlanok,

ingatlanrészek és hasznalat, kiilon tulajdonban lévé felépitmény(ek), sth.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill.
az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.

A jelen szakvélemény a fentebb nevezett célbdl magyar nyelven késziilt, digitalis alairassal ellatott elektronikus|
formaban, a késGbbiekben idegen nyelvre torténii esetleges forditasa esetén az esetleges eltérésekért felelGsséget
nem vallalunk.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo személyes adatait a 2011.
évi CXIl. térvény az informdciés énrendelkezési jogrdl és az informdciészabadsdgrdl, tovdbbd a 2016/679/EU Rendelet
(2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérél és az ilyen
adatok szabad dramldsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél szol6 jogszabdlyoknak megfeleld
modon kezeli.




Az ingatlan értékének megallapitasa

Piaci 6sszehasonlité megkozelités:

Vizsgdlt ingatlan Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan Ill.
Cim: 1085 Budapest, Prater utca 34. 1086 Budapest, Lujza utca 1084 Budapest, Csarnoknegyed 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 5.
fszt. 4.
1885-ben éplilt, téglafalazatu, Feldjitott allapotu, foldszinti, Feldjitott allapotu, foldszinti, Felujitandé allapotu, foldszinti,
megfeleld dllapotu, foldszinti, | galériazott, gdzkovektoros flitéses| galéridzott, hiit6-fiit6 klimaval galériazott Uzlethelyiség, kozvetlen
galéridzott Uzlethelyiség, lizlethelyiség, kozvetlen utcai felszerelt Gzlethelyiség, kozvetlen utcai bejarattal.

Leirds: kozvetlen utcai bejarattal, bejérattal. utcai bejarattal.

gazkonvektoros flitéssel, teljes

koézm(i ellatottsaggal.

Redukadlt alapteriilet: 19,53 m? 37,00 m? 34,00 m? 23,00 m?
Ar: S
Kindlati ar: 25900 000 Ft 29 900 000 Ft 26 800 000 Ft
Fajlagos érték: S 700 000 Ft 879 412 Ft 1165 217 Ft
Arverési korrekcio:
Kindlati korrekcio: S -10% -10% -20%

Infldcio korrekcio:

932 174 Ft/ m?

Korr. fajlagos érték: S 630 000 Ft/ m? 791 471 Ft/ m?

Forrds: ingatlan.com/34710244 ingatlan.com/35144404 ingatlan.com/34992791
2026. aprilis 2026. aprilis 2026. aprilis

Korrekciok:

Alapteriilet: S 5% 5%

Miiszaki dllapot: T -5% -5% 5%

Szerkezet:

Epités ideje: S

Miiszaki tartalom: T

Infrastruktura:

Féldrajzi elhelyezkedés: S 10% -5% -15%

Utcai bejdratos:

[6sszes médositas: 10% -5% -10%

|Médositott fajlagos ar: 761 285 Ft/ m? 693 000 Ft/ m? 751 897 Ft/ m? 838 957 Ft/ m?

|Kerek|'tett fajlagos ar:

761 000 Ft/ m?

14 862 330 Ft
14 900 000 Ft

Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:
Ingatlan értéke kerekitve a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:




Hozamszamitasion alapulé megkozelités szerint:

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel:

Vizsgadlt ingatlan

Ingatlan I.

Ingatlan II.

Ingatlan Ill.

Cim:

1085 Budapest, Prater utca
34. fszt. 4.

1084 Budapest,Tolnai Lajos
utca

1081 Budapest, Népszinhaz
utca

1085 Budapest, Jozsef
korat 40.

Leirds:

1885-ben éplilt, téglafalazatu,
megfelel6 éllapotu, foldszinti,

galériazott Uzlethelyiség,
kozvetlen utcai bejarattal,

Uj épitésti haztombben,
foldszinti, klimas
Uzlethelyiség, kozvetlen

Foldszinti, galéridzott
Uzlethelyiség, kozvetlen
utcai kirakattal és

J6 dllapotu, foldszinti
Uzlethelyiség, kozvetlen
utcai bejarattal.

gazkonvektoros flitéssel, utcai bejarattal. bejarattal.

teljes kozmii ellatottsaggal.
Bérbeado teriilet: 19,53 m? 20,00 m? 20,00 m? 15,00 m?
Bérleti dij (Ft): 95 000 Ft 130 000 Ft 140 000 Ft
Fajlagos bérleti dij (Ft/m2): 4750 Ft/ m? 6 500 Ft/ m? 9333 Ft/ m?
Kindlati korrekcio: -5% -5% -5%
Korr. Fajlagos bérleti dij (Ft/m2): 4513 Ft/ m? 6 175 Ft/ m? 8867 Ft/ m?
Forras: ingatlan.com/35195389 ingatlan.com/34830285 ingatlan.com/35172102
Alapteriilet: -5%
Miiszaki dllapot: -10% -5%
Epités ideje -10%
Gépészet/komfortfokozat:
Féldrajzi elhelyezkedés: -10%
Epiileten beliili elhelyezkedés:
Utcai bejdratos:
Osszes korrekcié: -20% 0% -20%
Médositott fajlagos ar: 5626 Ft/ m? 3610 Ft/ m? 6 175 Ft/ m? 7 093 Ft/ m?




DCF alapadatok:

helyiséglista netto teriilet bérbeadhatd terilet bérleti dij kihaszniltsag éves netto bevétel a kihasznaltsag fliggvényében (Ft/év)
(m2) (m2) (Ft/h6/m2) (%)
lizlethelyiség 20 20 5626 85% 1120755
Osszesen: 20 20 1120 755
Input adatok
Vizsgélt periddus hossza: 10{év 7,00%
EURO HICP évi % 1,00%
Diszkont tényez§: 7,25%
Exit kamatldb 7,75%
Az exit rata az ingatlan vizsgalt id6szak végi maradvanyértékére is
tekintettel a diszkontréta ald lett pozicionalva 0,5 szazalékponttal. (A+B+C+D+E)
IRendszeres kiadasok: Eves kiadas (Ft/év)
Behajtasi veszteség: 2,0% 22415 Ft
Fenntartasi alap: 1,0% 11 208 Ft
Biztositas 1,0% 11 208 Ft
Egyéb koltségek: 1,0% 11208 Ft
Ingatlanadd 100 m2-ig: 776|Ft/év/m2 15 155 Ft
Ingatlanadd 100-500 m2 kdzott: 1792 |Ft/év/m2 0OFt
Osszes rendszeres kiadas: 71193 Ft,
dészakonként keletkezd koltségek id&szakos kiadas annuitas
atmeneti periodikus Gresedés 2|havi bérleti dij 5 évente 186 793 Ft 32320 Ft
beruhazasok 2 500|Ft/m2 5 évente 48 825 Ft 8 448 Ft
ingatlantgynoki dijak 2|havi bérleti dij 5 évente 186 793 Ft 32320 Ft
16szakos koltségek 6 73 088 Ft
Koltségek 6sszesen: 144 281 Ft
Cash-Flow
évek szama 1év 2 év | 3 év 4 év | 5 év 6 év | 7 év 8 év | 9 | év 10 év
kihasznaltsag 70 % 75 % [ 75 % 80 % [ 80 % 85 % [ 85 % 85 % [ 90[% 90 %
il ik Sitsag figgvényéb
uzlethelyiség 922 975 Ft 988 902 Ft 988 902 Ft 1054 828 Ft 1054 828 Ft 1120755 Ft 1120755 Ft 1120755 Ft 1186 682 Ft 1186 682 Ft
0Ft 0Ft 0Ft 0 Ft 0 Ft 0Ft 0Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
Osszes bevétel 922 975 Ft 988 902 Ft 988 902 Ft 1054 828 Ft 1054 828 Ft 1120755 Ft 1120755 Ft 1120755 Ft 1186 682 Ft 1186 682 Ft
dszeres kiadasok:
Behajtasi veszteség miatti dijkiesés 18 459 Ft 19 778 Ft 19 778 Ft 21097 Ft 21097 Ft 22415 Ft 22415 Ft 22415 Ft 23734 Ft 23734 Ft
fenntartasi alap 9230 Ft 9889 Ft 9889 Ft 10548 Ft 10548 Ft 11208 Ft 11208 Ft 11208 Ft 11867 Ft 11867 Ft
biztositas 9230 Ft 9889 Ft 9889 Ft 10 548 Ft 10 548 Ft 11 208 Ft 11 208 Ft 11 208 Ft 11867 Ft 11867 Ft
bérbeaddt terheld egyéb koltség 9230 Ft 9 889 Ft 9 889 Ft 10 548 Ft 10548 Ft 11208 Ft 11208 Ft 11208 Ft 11867 Ft 11867 Ft
épitményadé 34998 Ft 35348 Ft 35701 Ft 36 058 Ft 36419 Ft 36 783 Ft 37151 Ft 37522 Ft 37 898 Ft 38277 Ft
osszes rend es kiadds 81 146 Ft 84 793 Ft 85 146 Ft 88 800 Ft 89 160 Ft 92 821 Ft 93 189 Ft 93 560 Ft 97 232 Ft 97 611 Ft
miikodési bevétel: | 841828Ft | 904 109 Ft | 903755 Ft | 966029 Ft | 965668Ft |  1027934Ft |  1027567Ft |  1027195Ft |  1089450Ft | 1089 071Ft
idgszakonként keletkezd koltségek | évente figyelembe véve
4tmeneti periddikus Uresedés 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft
beruhdzasok 8448 Ft 8448 Ft 8448 Ft 8448 Ft 8448 Ft 8448 Ft 8448 Ft 8448 Ft 8448 Ft 8448 Ft
ingatlaniigynaki dija 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft 32320 Ft
idészakos kéltségek 6 40 768 Ft 73 088 Ft 73 088 Ft 73 088 Ft 73 088 Ft 73 088 Ft 73 088 Ft 73 088 Ft 73 088 Ft 73 088 Ft
Cash Flow | 801060 Ft | 831021 Ft | 830668 Ft | 892941Ft | 892580 Ft | 954847 Ft | 954479 Ft | 954107Ft | 1016363Ft | 1015984 Ft
Jelenérték szamitas: [ 0932400032 [ 0869371499 | 0810602796 |  0,755806803 |  0,704714968 |  0,657076893 |  0,612659108 | 0571243923 |  0,532628367 |  0,496623186
[ 746910Ft | 722466Ft | 673341Ft | 674891Ft | 629015Ft | 627408Ft | 584770 Ft | 545028Ft | 541344Ft | 504 561 Ft
Maradvény:l 6510 464 Ft

Hozamszamitason alapulé érték:

12 300 000 Ft




Ertékek egyeztetése, forgalmi érték:

A forgalmi érték meghatarozdsanak szempontjai, a kivalasztott mddszer indokldsa:

Az érték megallapitds sordn a piaci 0sszehasonlitd és a hozam alapu mddszert alkalmaztuk, utébbit csak a piaci mddszer
ellen6rzéseképpen végeztik el.

A végsl érték megallapitds soran a piaci mddszerrel kapott értéket fogadjuk el, mivel a telepiilés ingatlanpiaci forgalmat
ismerjlik, a mddszer alkalmazasa soran megvizsgaltuk a kinalati oldalt és a megvaldsult adasvételeket, igy e mddszerrel
kapott érték tikrozi az értékelt ingatlan valds piaci értékét.

A koltség alapu megkozelitést nem alkalmaztuk, mivel az ingatlan jellegébél adéddan a mddszer nem adna redlis eredményt.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 14 900 000 Ft
A piaci 6sszehasonlitd megkozelités sulyozasa: 100%
Az ingatlan értéke a koltség alapu megkozelités szerint: Nem alkalmaztuk
A koltség alapu megkozelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan értéke a hozam alapu megkozelités szerint: 12 300 000 Ft
A hozam alapu megkdzelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 900 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 14 900 000 Ft

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés:
- Az ingatlanforgalom tulnyomadrészt lakéingatlanok (lakasok) adasvételébdl all.

- Az értékelt ingatlan esetében rovid és hosszu tdvon is elsGsorban értéktartast varunk a sziikséges allagmegodvo
munkdalatok elvégzése mellett, jelentésebb emelkedést nem.

- Az értékelt ingatlan esetében a potencialis vevékor elsésorban kereskedelmi tevékenységet folytato vallalkozdk koziil
kerulhet ki.




Tulajdoni lap

Tulajdonilap-masolat

Budapest Févaros (teljes) Oldal 1/1
sn b sldhi ; eljes
Eg;r;lzatzrrlvatala Foldhivatali Cayazaneic Budapest VIl ker.
| Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260223/36953 Belteriilet, 35709/0/A/4 helyrajzi szam
Bosnyak tér 5. 2026.02.23
1083 BUDAPEST VIIl KER., PRATER UTCA 34. FOLDSZINT/4 "FELULVIZSGALAT ALATT" tarsashaz kiilonlap
Budapest VIl ker., Belteriilet, 35709/0/A/4
I. RESZ
1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
43041/1/1997/1997.01.28
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAL
Rendeltetési mod Teriilet (m2) Szobdk sz. Félszobak sz. Eszmei hanyad
egyeéb helyiség 20 0 o 134/10000

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
43041/1/1997/97.04.15

Jogi jelleg: Tarsashaz

2. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
43041/1/1997/97.04.15
Onallé szdveges bejegyzés

Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségekkel

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
43041/1/1997/97.04.15

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: eredeti felvétel

Néwv: VIILKER. ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIII.KER., Baross utca 65-67.

Ill. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyito erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Tarsashazi alapito okirat

FKFH 1997.081.28.

Pr137120001997
1 |l Ha
TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT !mﬂ‘%“ %‘EEN “"
" |
A Bp. Joézsefvarosi Onkormanyat ( Bp. VIII. ker. Baross u. 65—
67.) tulajdondban 1év8 Budapest, VIII. keriileti 1106 sz.
tulajdoni lapon nyilvantartott 35709 hrsz-u 595 m2
alapteriletd - természetben Bp. VIII. Prater u. 34~
Nagytemplom wu. 10. szam alatti hazasingatlant - annak a
lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé egyes szabdlyokrél sz4616, 1994. évi XVII.
térvénnyel médositott 1993. évi LXXVIII. tdérvény 51. S.-a
szerinti elidegenitése érdekében - a mellékelt tervrajzok és
miszaki leiras alapjan
tarsashazza

alakitja.

A tarsashaz lakésai és nem lakds céljara szolgaldé helyiségei
az 1977.évi 1ll.sz. tvr., valamint a jelen alapité okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint &réklakdsok /lakasként
hasznalt o¢rdktulajdoni helyiségek/ és nem lakés céljat

szolgald helyiségek o természetben megosztva a k&zos
tulajdonban maradé telekrészek, épliletrészek, berendezések és
felszerelések k&ézb6s hasznalatanak jogaval - a vevdk magan

tulajdonéba kerllnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonos-
tarsak egymés koézotti Jjogviszonyat az 1977. évi 11l. tvr.
rendelkezései és az alapitdé okiratban foglaltak az alédbbiak
szerint szabdlyozzak.

II.

KOzOS ES KULON TULAJDON

D
KOZOS TULAJDON

A tulajdonostarsak osztatlan k&zés tulajdondban maradnak az

ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek kilén
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és miszaki
leirAsban feltuntetett és alabb felsorolt telek,

épitményrészek és berendezések:



2./ Kozds tulajdoni illetdség

¢ == Telek 595,00 m2
Pince:

IT. Pincei 1lépcsé 5,17 m2
i, Raktar 63,84 m2
IV. Mosdkonyha 11,31 m2
Vs Széaritéd 11,19 m2
VI Koézlekeddk 88,94 m2
VII. Taroldk 70,60 m2
Osszesen: 251,05 m2
F6ldszint:

VEIE . Bejarat 10,20 m2
£, 8 Lépcsd8haz 17,92 m2
X. Kéz6s Wc 2,34 m2
XI: zart udvar 111,40 m2
XIT. Légudvar 1,21 m2
d6sszesen: 143,07 m2
I. Emelet: )

TX s Lépcs8haz 17,92 m2
XILII. Légudvar 0,96 m2
XIV. Légudvar 0,90 m2
XV. Légudvar 1,22 m2
XVI. Fliggéfolyosd 21,50 m2
Osszesen: 42,50 m2
II. Emelet:

IX. LépcsShaz 17,92 m2
XVII. Fuggéfolyosd 21,50 m2
bsszesen: 39,42 m2
IX. Lépcséhaz 17,92 m2
XVIII. Fugg8folyosd 21,50 m2
&sszesen: 39,42 m2



Padlas:

IX. Lépcséhaz 17,92 m2
XIX. Padlastér 376,40 m2
Osszesen: 394,32 m2

b/ Tovébbi k&ézds tulajdonban maradé vagyontargyak:

XX. Alap és felmené falak, kéménypillérek. A
kézb6sségben maradé helyiségek, kilsé falak
vakolattal és burkolattal.

XXI. Fédémek burkolat nélkil, pince és padlasfddém
burkolattal.

XXII. Fedélszék, héjalas, kéményseprd jardak.

XXIII. Kiilsé és belsé lépcsék burkolattal, korlatokkal,

fliggéfolyosék burkolattal, korlattal.

XXIV. Epililetlakatos és badogos szerkezetek, berendezések,
parkanyok, fallefedések, csatornak,
kéménnnyszegélyek, postaladak.

XXV. Kézdsséagben maradé helyiségek burkolatai,
nyilaszaréi.

XXVI. Viz nyomé alap- és felszalld vezetékek a kézponti
méréératél a kildn tulajdoni illetdségek
agvezetékéig vagy a kulén tulajdoni illetdségek
mellékvizmérbjéig. Szennyvizcsatorna az utcai
bekétéstél a kilén tulajdoni illetdségek
ejtévezetékéig.

XXVII. Elektromos vezetékek a fébiztositéktdél a kiildn
tulajdoni illetéségek fogyasztasmérd bekétéséig.
Gaz alap- és felszalld vezetékek a felzarétédl a
kiildn tulajdoni illetéségek fogyasztasmérd
bekdtéséig.

A koézds tulajdon 10.000/10.000, azaz tizezer / tizezred
tulajdoni hanyadbél &l1l.



B.
KULON TULAJDON

A tulajdonostarsak kilén tulajdonaba kerilnek mint
tarsashiztulajdoni illetdséguk alkotédrészei az I - XXVII.
szam alatt felsorolt, k&ézés tulajdonban maradé vagyonrészek
hasznalatanak jogaval egyutt, természetben megosztva az egyes
épitmények, azok tartozékai és felszerelései az alabbiak
szerint:

FOLDSZINT

1./ A Jbézsefvarosi Onkormdnyzat tulajdonat képezi és az 1.
szAma tarsashdztulajdoni illet8séghez tartozik, az alapitéd
okiratban és a tervrajzon 1. szammal jeldlt Bp. VIII.
Priater u. 34. - Nagytemplom u.10. fsz.l. szam alatt
taldlhaté 38 m2 alapteriletd mihelybél, Wc-bél &llé nem
lakas céljat szolgdld helyiség, melyhez a kdzdsségben
maradé vagyonrészekbdl 255/10.000-ed rész tulajdoni
illetéség tartozik.

2./ A Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és az 2.
szédmi térsashaztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapitéd
okiratban és a tervrajzon 2. szammal jeldélt Bp. VIII.
Priater u. 34. - Nagytemplom u.10. f£sz.2. szam alatt
taladlhaté 44 m2 alapteriiletd 2 szoba, el8szoba, konyha,
firdészoba Wc helyiségekbdl 4116 oréklakés, melyhez a
kd6zdsségben maradé vagyonrészekbdl 296/10.000-ed rész
tulajdoni illetéség tartozik.

PINCESZINT-FOLDSZINT

3./ AR Jbézsefvérosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 3.
szamu tarsashaztulajdoni illet8séghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 3. szammal jeldlt Bp. VIII.
Prater u. 34. =~ Nagytemplom u. 10. fsz.3. szam alatt
talélhaté /a kaputél balra esé masodik utcai bejaratd/ 165
m2 alapteriiletd a pinceszinten 2 raktarbél, a fdéldszinten
fogyasztd térbdl, raktarbél, kézlekedébdl, 2 Wc-mosdédbél,
Wc-b8l 4l16 nem lakds céljat szolgald helyiség, melyhez a
kézbsségben maradé vagyonrészekb8l 860/10.000-ed rész
tulajdoni illetdség tartozik. A tulajdoni hanyad
sz&mit&sn4dl a pincei raktarak 0,5-8s szoxzédval lettek
figyelembe véve.



4./ A Jbézsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és a 4.
szamui tarsashaztulajdoni illet8séghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 4. szdmmal jelélt Bp. VIII.
Prater u. 34. - Nagytemplom u. 10. fsz. 4. szam alatt
talalhaté  /Nagytemplom u. feldli bejaratd/ 20 m2
alapteriletd mihelybdl, Wc-mosddébdél &116 nem lakas céljat
szolgald helyiség, melyhez a kéz8sségben maradd
vagyonrészekbél 134/10.000-ed rész tulajdoni illetéség
tartozik.

5./ A Jbzsefvérosi Onkorményzat tulajdonadt képezi és a 5.
szdmu tarsashéztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapitéd
okiratban és a tervrajzon 5. szammal jelélt Bp. VIII.
Prater u. 34. - Nagytemplom u. 10. fsz. 5. szam alatt
talalhaté  /Nagytemplom u. feldli bejarata/ 30 m2
alaptertiletd mdhelyb&l, raktarbdél 4116 nem lakds céljat
szolgald helyiség, a hozzad tartozd koézés tulajdonban 1évd
X. sz. WC hasznalatédval, melyhez a kdzésségben maradd
vagyonrészekb8l 201/10.000-ed rész tulajdoni illetdség
tartozik.

6./ A Jbzsefvarosi Onkormdnyzat tulajdonat képezi és a 6.
szami tarsashéztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapitéd
okiratban és a tervrajzon 6. szadmmal jeldlt Bp.VIII.
Prater u. 34. - Nagytemplom u. 10. fsz. 7. szam alatt
taladlhaté 25 m2 alaptertiletd szoba, konyha helyiségekbdl
4116 oroklakas, a hozza tartozd kdzds tulajdonban 1lévé X.
sz. WC haszndlataval, melyhez a kdzdsségben maradéd
vagyonrészekb&8l 168/10.000-ed rész tulajdoni illetdség
tartozik.

7./A Jbzsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 7.
szdmd tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 7. szammal jelsélt Bp.VIII.
Prater u.34. - Nagytemplom u. 10. fsz. 8. szam alatt
taldlhaté 32 m2 alapteriiletd szobdbél, mihelybél &11l6 nem
lakids céljat szolgaldé helyiség, a hozzad tartozd kozds
tulajdonban 1lévé X. sz. WC hasznalatadval, melyhez a
kézb6sségben maradé vagyonrészekbdl 215/10.000-ed <rész
tulajdoni illet&ség tartozik.

8./A Jbézsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 8.
szami tarsashaztulajdoni illet8séghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 8. szammal Jjeldlt Bp.VIII.
Prater u. 34. - Nagytemplom u. 10. fsz. 6. szam alatt
taldlhaté 35 m2 alapteriletd mdhely, raktar .helyiségekbdl
4116 nem lakds céljat szolgald helyiség, a hozzd tartozd
k6z8s tulajdonban 1évé X. sz. WC haszndlataval, melyhez a
kéz8sségben maradé vagyonrészekbdl 235/10.000-ed rész
tulajdoni illetdség tartozik.
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Varga Gyorgyi
Tébb mint ingatlanos

ingatlan.com

+36 70 454 5761
+36 20 464 2502

Budapest VIII. keriilet, Lujza utca

Elado utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar Alapterilet
25,90 millié Ft 37 m?

Ingatlan allapota k6zepes allapotu Légkondicionald nincs megadva

Epités éve 1950 elott Rezsikoltség 12 000 Ft/ho

Emelet foldszint Energetikai tanusitvany I
RITKA LEHETOSEG!
KOTOZHETO ALLAPOTU 1+1 FEL SZOBAS, LAKAS CELU UZLETHELYISEG ELADO A TELEKI LASZLO
TERNEL!

Par lépésre a megUjult Teleki téri piactdl és a Lidl-t6l, ELADO 1 + 1 félszobds, belsé két szintes
vilagos, teljesen berendezett, gépesitett UZLET-LAKAS.

AZ INGATLAN:

Az atlagos allapotu tarsashaz foldszintjén talalhatod, nagy ablakkal, vilagos.

Az ingatlan kozvetlen utcai bejaratu, a TULAJDONI LAPON UZLETHELYISEG, ezért LAKASHITEL NEM
VEHETO FEL a vasarlashoz!

Funkcidjaban lakas kialakitasu, igy akar lizletként akar lakasként hasznalhato.

Tulajdoni lap szerint 22 m2, ezt az alapteriiletet novelték egy 16 m2-es allégalériaval, ahol a halorész
és dolgozosarok plusz egy fél szoba talalhaté.

A foldszinten talalhaté az amerikai konyhas nappali és a zuhanyzos fiird6szoba.

Flitése gazkonvektor, a meleg vizet villanybojler adja. A flirdészoba szép, zuhanyz6 és WC egy

https://ingatlan.com/34710244/nyomtatas 1/3


https://partner.ingatlan.com/varga.gyorgyi1
https://iroda.ingatlan.com/tobb_mint_ingatlanos
tel:+36 70 454 5761
tel:+36 20 464 2502
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helyiségben. A villanyvezetékek rézbdl vannak és 32 amperes a rendszer.
Az ingatlan tartozéka és a vételarban benne van a beépitett konyhabutor, részben gépesitett (h(t6,
mosdgép, paraelszivo).

KORNYEK, PARKOLAS, KOZLEKEDES:

Nagyon jo a kozlekedés, a kdzelben van tobb villamos- és buszmegallo, az M4 I1. Janos Pal papa téri
megalldja 1 villamosmegalléra, gyalog 8 percre van. A Keleti palyaudvar, M2, Aréna Plaza szintén 15
percre van. Bevasarlasi lehet6ségek, korzeti és szakrendeldk, dvoda, iskola, fontos szolgaltatasok
szintén sétatavolsagra talalhatok. Az Obudai Egyetem szintén a kozelben.

Parkolas az utcan fizet6s, azonban helyi lakosok igényelhetnek ingyenes parkolasi engedélyt.

KOLTSEGEK:
A rezsi alacsony, a kozos koltség 16.000 Ft/ho - a tobbi: gaz, viz, és villany fogyasztas szerint
fizetendo, kb. 10-12 ezer Ft/ho.

AJANLAS:

Ajanlom mindazoknak, akik megfizethet6 aron keresnek belvaroshoz kdzeli ingatlant vagy kis
Uzlethelyiséget, ami alkalmas irodanak, szépészeti szolgaltatashoz, kozmetikus, pedik(ir-manikdir,
masszazs.

Fiataloknak, didkoknak elsé lakasként kivalo, valamint befektetési célra, hosszu tavu kiadasra is
remek valasztas.

Ritka lehet&ség ilyen kis kompakt tizlethelyiség tulajdonjoganak megszerzése, ne maradjon le réla,
vegye fel velem a kapcsolatot most!

El6re egyeztetett idOpontban rugalmasan megtekinthet6!

A vasarlashoz még el kell adni egy ingatlant? Megoldjuk!

Tovabbi részletekért és megtekintési idopontért vegye fel velem a kapcsolatot!

https://ingatlan.com/34710244/nyomtatas 2/3
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34710244) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34710244/nyomtatas 3/3
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Erdély Andrea
Otp Ingatlanpon kft. 1078. Muranyi

ingatlan.com utca 20.

17 nm
+ teljes galéria

Elado utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar Alapterilet

29,90 millid Ft 34 m?

Ingatlan allapota  felujitott Légkondicionalo van
Epités éve 1950 és 1980 kozott Rezsikoltség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Eladd egy hangulatos, foldszinti, belsd kétszintes lizlethelyiség , akar lakasként is hasznalhaté! Ez a
34 nm-es, praktikusan kialakitott ingatlan teljes galériaval boviilt, igy a térérzet és a hasznalhatosag
messze meghaladja a méreteit.

Az also szinten vildgos nappali és modern konyha, a galérian pedig kényelmes halo és flirdészoba
kapott helyet, minden, amire egy kis otthonban vagy stidiéban sziikség lehet Miért fogod szeretni?
Otthonos, mégis profi tizleti tér. Tokéletes irodanak, miihelynek, studidnak vagy kis lakasnak Alacsony
a fenntartasi koltsége, konnyen kiadhatd. Kézponti elhelyezkedés, j6 kozlekedéssel. Befektetésnek és
sajat hasznalatra is kivald. Ha egy okosan megtervezett, sokoldalian hasznalhato helyiséget keresel,
ahol minden négyzetméter a te kényelmedet szolgalja, itt a tokéletes valasztas! Bévebb informacidért
keressen a hét barmely napjan telefonon. Amennyiben pénzligyi tanacsra van sziiksége, abban is
készséggel allunk rendelkezésére, az OTP Bank tébbféle lakasfinanszirozasi lehetdséget kinal
tgyfeleink szamara. Referenciaszam: M315028

29900000 Ft

Referencia szdm: M315028

https://ingatlan.com/35144404/nyomtatas 12


https://partner.ingatlan.com/erdely.andrea
tel:+36 30 951 3263
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35144404) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/35144404/nyomtatas 2/2
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Maganszemély
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Budapest VIII. keriilet, Kiss Jozsef utca 5.

Elado utcai bejaratos (izlethelyiség

Ar Alaptertlet

26,80 millio Ft 23 m?

Ingatlan allapota nincs megadva Légkondicionald nincs megadva
Epités éve nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tanusitvany  nincs megadva

ELADO GALERIAS UZLETHELYISEG A BLAHA LUJZA TER KOZELEBEN !

A Blaha Lujza tér kdzelében, Rakdczi uttdl par lépésre, buszmegalldban, j6 allapotu, karbantartott
hazban eladd egy 23+12 nm-es utcai bejarattal rendelkezd, galériazott, egyter(, jol alakithatd,
felUjitando lizlethelyiség.

A 23 nm alapteriilethez még 12 nm-es stabil, vasszerkezet(i allé galéria is tartozik, amit6l a valddi
hasznos teriilet 35 nm. Az ingatlan Uzletként és lakodingatlanként is volt mar hasznositva (alul (izlet,
felll haldérész is kialakithato) vagy raktarként is lehet a felsé részt hasznositani.

Nem szuterén, hanem féldszinti, 2 [épcs6fokkal a jardaszint felett, igy jol védett az iddjarastol is.

Az ingatlan alap vizesblokkal van felszerelve (wc, mosdd, mosdgép), zuhanyzd pluszban kialakithato.
A haz homlokzata frissen lett felljitva, ezért a régi csunya kirakatok és cégérek lekertiltek, igy az Uj
tulajdonos izlésének megfeleléen teheti fel sajat cégérét vagy kirakatat, amennyiben szeretné. (Az
utolsd képen a régi bérl6 cégére és kirakata lathato)

Tovabbi informacidért és megtekintésért varom szives hivasat!

INGATLANKOZVETITOK NE KERESSENEK!
https://ingatlan.com/34992791/nyomtatas 12
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34992791) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34992791/nyomtatas
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Maganszemély
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Budapest VIII. keriilet, Tolnai Lajos utca

Kiadd utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar havonta Alapterilet

~ 95000 Ft 20 m?

Ingatlan allapota nincs megadva Koltozhetd nincs megadva

Epités éve nincs megadva Min. bérleti id8 nincs megadva
Emelet nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kiado4-5 napra hetente lBudapest belvarosaban Részmunkaidében [I

Egy 20m2 es utcafronti

Wi

Klimas[l

Vilagosfl

Uzlethelyiség apr15-tdl rész munka Tolnai Lajos Utcaban!)

Frekventalt helyen, a 4—-6-0s villamos, M4 vonala mentén, egy Uj épités(i haztombben talalhato.
Elénye, hogy egy idében kizarélag egy ember dolgozik a helyiségben, igy garantalt a zavartalan
munkakoérnyezet.

Ideadlis: kozmetikai tevékenységekhez, masszérnek, gyogytornasznak, természetgydgyasznak, stb...
Ar: 115.000Ft+ helyett most 95000 Ft ért(kb15.000Ft)rezsi!

https://ingatlan.com/35195389/nyomtatas 1/2


tel:+36 30 913 7472
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35195389) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/35195389/nyomtatas 2/2
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Maganszemély
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Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz utca

Kiado utcai bejaratos Uzlethelyiség

Ar havonta Alapterilet
130 000 Ft 20 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Koltozhet6 nincs megadva
Epités éve nincs megadva Min. bérleti idd nincs megadva
Emelet nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva

20 m2-es galérias lizlethelyiség a belvarosban forgalmas helyen, a Blaha Lujza tért6l 3 percre, kiado.
Jelenleg szépségszalonként miikodik.

Mas tevekenyseégre is kivaléan alkalmas.

Az lzlet kirakattal is rendelkezik

Havi bérleti dij:130000.-ft

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34830285) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34830285/nyomtatas 12


tel:+36 20 337 9535
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Budapest VIII. keriilet, Jozsef korut 40.

Kiadé utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar havonta Alapterilet
140 000 Ft 15 m?
363€
Ingatlan allapota jo allapotu Koéltozhetd azonnal
Epités éve nincs megadva Min. bérleti idd 12 honap
Emelet foldszint Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva Energetikai tanUsitvany  nincs megadva

A Jozsef korut 40. szam alatt kiado6 egy utcai bejaratos, 6sszesen 15 m2-es lzlethelyiség.

Az (izlethelyiség egy 9,5 m2-es eladotérbdl, egy 3,5 m2-es raktarbol és egy 1,7 m2-es
mellékhelyiséghdl all, a kiilsé homlokzaton reklamfeliilet is kihelyzehetd.

A viz- és a villanyfogyasztas egyedi mér6ora alapjan, villanyérabol nappali és éjszakai is
rendelkezésre all.

Bérleti dij: havi 140.000,- Ft.+AFA.

Kozvetlenil a tulajdonostdl kiadd, kozvetiték kozremikodését nem kérjiik. Barmilyen kérdés esetén
keressen bizalommal a hirdetésben szerepld elérhetéségeinken.

https://ingatlan.com/35172102/nyomtatas 12
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tel:+36 70 244 6444
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35172102) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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