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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

Jozsefvarosi Gazdalkodasi  Kozpont  Zrt., Vagyonhasznositasi  Igazgatosag,
Ingatlanértékesitési Iroda (1084 Budapest, Or u. 8) képviseletében Dr. Gorcsos Monika
irodavezetd

2. Megbizott
FORSZ Vagyonértékel6, Auditalé és Tanacsadé Kft. (1027 Budapest, Szasz K. u. 2.)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1085 Budapest, Jozsef krt.22-24. IV.em 1.
természetben: | 1085 Budapest, Jozsef krt.22-24. IV.em 1.
Helyrajzi szam: 34861/0/A/33
Megnevezése tul.lapon: lakas
természetben: | lakds
Ert. ing. teriilete: 48 m? \ eszmei hanyad 245 10000
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitisa, a lakds iires lakdsként torténo értékesités
céljabol. A TH rossz dllapota miatt a tulajdonoskozosség a tetotér értékesitését, ezt kovetoen
beruhdzo dltali beépitését tervezik, amelyre tekintettel tdrgyi oOnkormdnyzati lakds ezt
megelozoen elidegenitésre keriil.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékelék Eurépai Csoportja) altal készitett EVS 2016 (European
Valuation Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel késziilt. A
szakvélemény felépitése €s tartalmi Osszetétele megfelel a Termdéfoldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet eldirdsainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénziigyi szervezetek ingatlanokkal Osszefiiggd kockazatainak kezelésérdl sz0lo
18/2022. (XI1.01.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizo kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat €s dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szdméara informaci6 és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hoénapig, vagy az értékbecslés koriilményeinek
jelentds megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuittal az értékbecslés forduldnapja.

FORSZ Vagyonértékeld, Auditil6 és Tanacsad6 Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfelelden, elkészitettiik a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni héanyadénak
aktualizalasat.

A vonatkoz6 dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejarés és az
értékelési szamitasok alapjan megéallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak megfelelden:

a
1085 Budapest, Jozsef krt.22-24. IV.em 1. alatti, 34861/0/A/33 helyrajzi szamon
nyilvantartott lakas megnevezésii ingatlan becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:

27 700 000,- Ft, azaz Huszonhétmillio-hétszazezer Ft

A feltiintetett érték altalanos forgalmi adot tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé AFA eldirasok/szabalyok

A t&bbszor médositott, 2007. évi CXXVIL sz. Afa-torvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldteriiletek értékesitése jellemzdoen adémentes, kivéve, ha az adéalany a valtoztatast
megeldzé adéév utolsd napjiig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az dfatorvény nem tesz
kiilonbséget lakoingatlan és egyéb céli ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
foszabdlyként dfa mentes korbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az ingatlanjai értékesitésére
nézve AFA alanyisdgot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az éltalinos forgalmi adét csak
akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moédjdban van visszaigényelni. Ertékelé az iigyfél ado-
alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az értékesitést afa terhelné, akkor a becsiilt érték
bruttd, afaval novelt értékként értendo.

11. A szakvéleményt készitette:

Kis Anténia  ingatlanvagyon értékeld és kozvetitd
OKIJ 54 3439 02 torzslap szam: 0111-113/2008

Ingatlanvagyon-értékeld névjegyzék: 2557/2017

(Az értékelési bizonyitvdanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egyiitt érvényesek!)

Budapest, 2026. marcius 10.

‘. v»«vw F*fxr O, AUDITALO
SADO KFT.
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Vagyonértékeld, Auditald
és Tanacsado Kft.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatérozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomédsunkra olyan tényezd, amely
arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok nem
helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késobb jelentkezd tényezdkért, amelyek utdlag
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kovetden a piaci
gazdasagi helyzetben bekovetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az értékeléshez megkaptuk az ingatlan tulajdoni lapjat, a Tarsashaz Alapité Okiratot €s annak
mellékletét képezd alaprajzot. A kapott alaprajzot a helyszinen ellendriztikk, a lakast
felmértiik, az alapteriiletben értékelhetd eltérést nem tapasztaltunk, ezért azt elfogadtuk.
Tovéabbi informécidkat is Megbiz6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informéaciok
valosagat €s teljességét a Megbizo szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat
hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem
végeztiink. Nem véllalunk felelosséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informaciokért.

3. Az értékeld az ingatlan jogi helyzetére vonatkozd vizsgilatokat a kapott dokumentumok
(tulajdoni lap, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte. Az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogok
és tények feltardsa nem képezte a megbizas targyat, erre vonatkozdan tovabbi vizsgalatokat
nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnél nem régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt,
ami alapjan az ingatlan beazonosithatonak és jogilag rendezettnek tekintjiik.

4. A megallapitott érték magéaban foglalja az ingatlan rendeltetésszerti hasznalatdhoz sziikséges
berendezések és felszerelések értékét, amelyek az épiiletbol allagsérelem nélkiill nem
tavolithatok el, nem tartalmazza az ingatlanon talalhat6 mobil butorok, berendezések értékét.

5. Az éallag meghatarozdsa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével késziilt, nem
végeztiink feltardsokat (a takart szerkezetek vizsgdlata érdekében), geotechnikai, statikai,
miuszeres épiiletdiagnosztikai és kornyezeti hatasvizsgalatokat. Feltételeztiik, hogy az
érvényben 1év0 kornyezetvédelmi szabélyokat betartottdk, illetve minden sziikséges engedélyt
beszereztek. Ezeknek a vizsgilatoknak az eredménye Ilényegesen befolydsolhatja a
megallapitott értéket. A szemle soran kornyezetszennyezésre utalé6 nyomokat nem lattunk.

6. A megillapitott forgalmi érték kizar6lag a szakvéleményben megjelolt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetdségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci koriilmények kozott elkelhet.

7. Jelen szakvélemény elektronikus példanyban keriill 4atadasra. Az értékelok elOzetes
hozz4jaruldsa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon nem
terjeszthetdk a nyilvanossag elé hirdetés, djsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos
média utjan. Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megéllapitasokat vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

8. Az értékeld a tudomaésara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeli,
egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képezod ingatlanhoz nem fiizédik érdeke, dijazasa
nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagit semmi sem befolyasolta.
Munkéjat az értékeld szakmaban ismert és elfogadott modszerek alkalmazasaval, legjobb
tudasa szerint, lelkiismeretesen végezte. Az ingatlan helyszini szemrevételezését személyesen
hajtotta végre.

Budapest, 2026. mércius 10. ¢

———
L WRO574
VAGYDNERTEKELO, AUDITALO
@ £5 TANACSADO KFT.

1027 Bucapest, Szasz K. u. 2.
2

Vagyonértékeld, Auditalo
és Tanacsado Kft.

FORSZ Vagyonértékeld, Auditdl6 és Tanacsad6 Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu
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1. KIINDULASI ADATOK

Helyszini szemle idépontja: 2026.03.07.
Jelen voltak: bérlo
Forsz Kft. részérdl - Kis Antdnia ingatlanértékeld
Felhasznélt dokumentumok: - tulajdoni lap
- alaprajz
- Tarsashaz Alapit6 Okirat
A szemlén az ingatlant bejartuk, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Helyrajzi szam: 34861/0/A/33
Tulajdoni lap datuma:  |2026.02.26. (E-hiteles-teljes masolat)
Ingatlan cime: 1085 Budapest, Jozsef krt.22-24. IV.em 1
Fekvése: belteriilet
Megnevezése, teriilete: |lakas 48 m?
Eszmei hanyad 245/10000
Bejegyzett tulajdonos: |1I/1. Bp. Févaros VIILkeriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat  1/1
Széljegyek: nincs

. ‘ I/2. TH (1994) - az 6nall6 ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban
Bejegyzések: ) .4

meghatérozott helyiségek

Terhek nincs
Eltérések: nincs

Jogi helyzet:

A Tarsashiz Alapit6é Okirat Mddositas rendelkezésiinkre all (2005.09.27.), feltételezziik azonban,
hogy ez nem keriilt bejegyzésre a Foldhivatalndl, mivel a lakas albetétszama, illetve helyrajzi
szama ebben 34861/A/34, az eszmei hanyad sem azonos. Az értékelt lakdsra vonatkozo,
értékmaodositast eredményezd bejegyzEst nem tartalmaz:

34.) A 34861/A/34 hrsz. alatt felvett ingatlan tulajdonosat I“él‘;d Budapest VIII.J6zsef krt.

22-2‘?. IV.!.s'z. alatti egy és fél szobas, 48 m?2 alapteriilet(i 6réklakas, a hozza tartozo
\me]lckhc]ymegekkel, a kozds tulajdonbol 190/10.000-ed hanyad.

o ¥ A M oA

Az eredeti TAO-hoz tartoz6 Miiszaki Leirdsban azonban az adatok jol szerepelnek:

33 IAV«B Egle[ct 1.
61/A-33 hrsz. alai e ' |
a8 negyedik emeleten heryc D 2on 33, szémmal jelolt lakss,

elyezkedik el és az alibhj helyiségekbdl
szoba: 2
félszoba; 12% Sg mJE'
kdzlekeds: 352 m2
konyha: 4.12 m7
fiirddszoba: 2,98 m2
eldszoba: 3,78 m2
o . Osszesen: 18,12 rr%
valamint a kizos wlajdonban 1évg részekbdl 245e"1'|j£11]{}nf1?invadré-sz

A természetbeni funkci6 azonos az ingatlan-nyilvantartasban szereplo megnevezéssel.
Az ingatlan lakott, komfortos.

FORSZ Vagyonértékeld, Audital6 és Tanicsado Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu
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Bérleti szerzddés fObb adatai: bérld:

kezdete 2004.08.01; idOtartama: hatarozatlan ideji;

lakas alapadatai: 48,10 m2; 1,5 szoba komfort
Az ingatlan értékeléséhez 30 napnil nem régebbi tulajdoni lap 4all rendelkezésre, ezért az
ingatlant beazonosithatonak és jogilag rendezettnek tekintjiik.

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya lakés, az ovezeti paraméterekkel nem foglalkozunk.

3. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

3.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VIII. keriilete — J6zsefvaros - a pesti oldal k6zEépsd
részén helyezkedik el, beékelddik a Belvaros és a kiilvarosok
"harmadik" Ovezete kozé. Nyugatrol az V. keriilet hatérolja,
ENy—i hatara a VIL keriilet, E-on a XIV. keriileti Istvdnmezd,
K-rdl a X. keriilet, D-rdl a IX. keriilet hatarolja.

Teriilete 6,85 km?, keriiletrészei: Corvinnegyed, csarnoknegyed,
Ganznegyed, Losoncinegyed, Kerepesdiild, Magdolnanegyed,
Népszinhaznegyed, Orczynegyed, Palotanegyed,
Szazadosnegyed, TisztviselOtelep.

A VIII. keriilet a fovaros egyik legvaltozatosabb teriilete, amely
gazdag torténelmi, kulturalis és tarsadalmi hattérrel rendelkezik.
A 20. szazad folyaman a keriilet sokféle tarsadalmi csoportnak adott otthont, de az 1980-as
évektdl kezdve lecsuszo keriiletté valt, ami az ingatlanok allapotanak romlasahoz és a szocialis
problémak feler0sodéséhez vezetett. Az ezredfordul6tdl kezdve azonban a Keriilet szamos
fejlesztési programban részesiilt, kiilondsen a Corvinnegyed és a Palotanegyed teriiletén, melyek
a keriilet presztizsét jelentésen novelték. Az ingatlanpiac fejlédése és a kulturalis
kezdeményezések Uj életet leheltek a keriiletbe. Gazdasagilag és kulturalisan rendkiviil valtozatos
keriilet. A Corvin sétany és a kornyezo teriiletek komoly fejlesztésen mentek keresztiil, igy mara
modern irodahdzak, bevasarlokozpontok és 1j lakdépiiletek talalhatéak itt. Emellett a
Palotanegyed a keriilet kulturalis és torténelmi kozpontja, ahol szdmos impozans, 19. sz4zadi
palota és muzeum taldlhat6, mint példdul a Nemzeti Mizeum. Itt taldlhatd a Semmelweis
Egyetem, a PAzmany Péter Katolikus Egyetem, a Kéaroli Gaspar Reformatus Egyetem, a Szinhaz-
és Filmmiivészeti Egyetem, valamint tobb kisebb felsdoktatasi intézmény.

Lakosainak szamat tekintve 71 033 f6 (2025.jan.1.) — rangsorban a 9. helyen all, népstiriisége
11213 fé/km?. Lakossdga szocidlisan és kulturdlisan is rendkiviil sokszinii. A Keriiletben
taldlhatd elegéans, feldjitott részek, mint példaul a Palotanegyed, valamint olyan teriiletek,
amelyek még mindig kiizdenek a szocialis problémakkal és a lak4sallomany leromlasaval. A
keriilet hagyomanyosan alacsonyabb jovedelmii, de a 21. szdzadban indult ingatlanfejlesztései
sok kozéposztilybeli lakost is vonzottak.

Kozlekedési halozata fejlett, a tomegkozlekedési eszk6zok a keriilet barmely részébdl 2 perc alatt
elérhetdk. Athalad rajta a 4-es és 6-os villamos, az M2-M3 és M4 metrd és szamos autobusz. A
keriiletben van a Keleti palyaudvar is.

A vizsgalt ingatlan Csarnoknegyed varosrészben taldlhat6, melynek hatdrai: Népszinhaz utca,
Nagykortt, Baross utca, Nagy Fuvaros utca.

A Jozsef krt.22-24. alatti tarsashdz a Blaha Lujza tér és Bérkocsis utca kozotti szakaszon
talalhato.

FORSZ Vagyonértékeld, Auditil6 és Tanacsadd Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu
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Az ingatlan szilard burkolati, nagy forgalmu, négy savos fout mentén fekszik, konnyen
megkozelithetd személygépjarmiivekkel, valamint tomegkozlekedéssel. A Blaha Lujza tér (M2)
280 m, Rékoci tér (M4) 240 m, mindkettd kozelében van megalldja a kordton haladd 4-es, 6-0s
villamosnak.

Az ingatlan kornyezetében altalaban hasonld, tObbszintes, vegyes rendeltetési lakohazak,
talalhatok, a foldszinten uzletekkel/irodakkal, a felsobb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturélis ellatottsaga jo, a kornyék természetesen 0sszkozmiives.

Parkolds a kozit mentén lehetséges, ill. kiépitett parkolohelyeken, fizetd-Ovezet, a teriilet
zsufoltsdga miatt nehézkes.

3.2. Az ingatlan bemutatasa

Az épiilet 937 m*-es, szabdlyos téglalap alakd, sik feliiletii koztes telken fekszik.

Az Otszintes tarsashdz 1892-ben épiilt, tervezdje Neuhauser Miksa és Rockenstein Viktor volt,
neobarokk stilusi bérhdz, egy kozponti udvarral rendelkezik. Nyugatra néz0 fOhomlokzata
tiztengelyes, de a foldszinten hét. A két sz€lsO tengelyben finoman kiugratott rizalitok vannak. Az
egyszintes labazat felett a foldszint rusztikusan sdvozott, a nyildsok egyenes zarodasudak, a
kétszarnyd kaput félkorives aedicula emeli ki. A kaputdl az udvarra vivé el6tér keresztboltozatos
lezarasu, déli iranyban nyilik belole a lépcsohaz. A fiiggdfolyosds bels6 udvar homlokzatai
savozottak és egyenes zarddasuak a nyilasok. Déli részén egy mezzanin van raépitve.

Az épiilet utcafronton all6, zartsord, keretes beépitésli, 7 szintes (p+fszt+3 em.+1 lakds a
padlatérben), belsé udvaros, 0ssz. 35 albetétes (28 lakas + 6 helyiség + 1 padlastér), lift nincs. Az
utcai szarny kéttraktusos, az oldal- és hatsé szarny egytraktusos. Az épiilet két 1épcsohazas, a
folépcsohaz kozvetleniill a kapubejaré mellett, a melléklépcséhdaz a hatsd6 szarnyban, a
kapubejaroval szemben talalhatd. A foldszinti lakasok az udvarrél, az emeletiek fiiggéfolyosorol
kozelithetéek meg.

A kétszarnyu kapu csak gyalogos bejutast biztosit. A belsdé udvar kis alapteriiletli, burkolt. Az
ingatlan 6sszkdzmiuves.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés|savalapozas

Falak tartd- és valaszfalak nagyméretii téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal

Fodémek acélgerendas/téglabetétes fodém, alulrél vakolva

Tetoszerk., fedés tetd: nyereg- félnyereg, fa acsszerkezet, cserépfedés; tetOszinti lakas felett
badogtetd

Lépcso: folépcsd: haromkard miko lebegd 1€pcsd, melléklépesd: ives, huzott

lebegblépcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés |utcai: gipszstukkokkal diszitett kOporos vakolat; bels6 homlokzatok kvaderes
diszitési

Nyil4szarok szerk. |homlokzati nyildszardk: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, bejarati
ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban biztonsagi raccsal
védettek

Padléburkolat a kozos teriileteken mozaiklap

Belso falfeliiletek | a kozos teriileteken vakolt, festett

Kozmiiellatottsdg | 0sszkdzmilves: viz, gdz, dram €s csatorna van

Vilagitas: a kozos teriileteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott
Egyéb: lift nincs
Fizikai allapot: Epiilet egészét érintd feldjitds 1981-ben volt, a cseréptetdt 2-3 éve yjitottak fel,

egyéb feldjitasrol nincs infonk

FORSZ Vagyonértékeld, Auditil6 és Tanacsad6 Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu




1085 Budapest, Jozsef krt.22-24. IV. em 1. alatti ingatlan (hrsz. 34861/0/A/33) 9 |

A 1V/1. lakas a tulajdoni lapon 34861/0/A/33 hrsz-u, 48 m?*-
es lakdas megnevezésii, lakott, komfortos. Az egytraktusos
hatsé  szarnyban  helyezkedik el, kozvetlenil a
melléklépcsOhaz mellett, bejarata pihenordl nyilik, ablakai a
belsé udvar felé néznek. A padlastérben, a volt mosdkonyha
helyén van kialakitva, a tet0térbdl kiemelt, lemezfedésli
lapostetovel.

Helyis.: 1,5 szoba, konyha, zuhanyz6, WC. Hasznos alapteriilet: 48 m2. Bm. 2,20 m.

Az egytraktusos elrendezés kovetkeztében az alaprajzi elrendezése egyszerli, a bejarat eldtérbe
vezet, innen kozépfolyoso vezet a szobaig, a kozépfolyosod két oldalardl nyilnak a helyiségek.

A konyha ablakot id6k6zben befalaztak, amikor a Bacs6 Béla utca fel6l megépiilt a tarsashaz.

A lakas évek oOta szinte egész feliilletén aladucolt, 2023-ban statikai szakvélemény is késziilt
allapotara vonatkozdan. A felette 1év6 badogtetd rossz allapotd, tobb helyen bedzas lathatd, a
nadazott vakolat 16g, az dllvanyok miatt a szoba csak nagyon korlatozottan hasznalhato.

Sem kialakitasa, sem belmagassaga miatt nem felel meg a lakhatas feltételeinek.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk szerk.

ablakok: gerébtokos faszerkezetek, bejarati ajto: egyszarnyu, faszerkezet. Belsd
ajtok szintén egyszerti faszerkezetek. A nyilaszarok avultak, vetemedettek,
feldjitanddk/cserére szorulnak.

Belso falfeliiletek

vakolt, festett,

Padléburkolat

parketta, PVC, padlécsempe, beton

Kozmiiellatottsag

részkdzmiives: viz, &ram és csatorna van; gaz nincs

Ko6zmu-mérok

villany- és vizéra van

Futés:

egyedi — elektromos mobil melegitok

Hidegviz-ellatas

kozhalézatrél; 1 medencés mosogatd

Melegviz-ellatas

kozponti - villanybojler

Aram-ellatas

a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott

Egyéb gépészet

gaztlizhely

Fizikai éllapot:

60%

Fizikai allapot 0sszefoglalasa:

Ertéknoveld tényezOk:
- épiilet keriileten beliil j6 elhelyezkedése

Ertékcsokkentd tényezok:
- alakas egytraktusos hatsé szdrnyban talalhato,

- padlastérben,

volt mosdkonyhabdl kialakitott lakas,

- amelléklépcsOhazbdl érhetd el,

- komfortos,

- gaz nincs, fltése elektromos mobil flitétesttel megoldott
- alakas rossz fizikai allapotd, teljes feliiletén aladucolt, beazik
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Teriilet —kimutatas:

szint helyiség alggz:'l.(l)ran korr. % ko::éat'
IV.em.1. szoba 22.86
félszoba 11,29
kozlekedd 3,46
konyha 4,10
zuhanyzé 2,98
elotér 2,00
wC 1,80
lakas Osszesen: 48,49 100% 48
MINDOSSZESEN: 48 48

A redukalt alapteriilet: a piaci Osszehasonlitisos modszernél hasznalatos, ennek mértékével

egynemusitjiik az eltérd épiiletrészeket. A szamitas 1ényege: az eltérd hasznossagu €s kiilonbozo
fajlagos koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértéki tertiletre szamithatjuk at.

FORSZ Vagyonértékeld, Auditil6 és Tanacsad6 Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu




1085 Budapest, Jozsef krt.22-24. IV. em 1. alatti ingatlan (hrsz. 34861/0/A/33) 11

4. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben (jelenleg
EVS 2016.) el6irt moddszertani elveknek és kovetelményeknek, ill. a Termdéfoldnek nem
minosiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005.(VIIL.11.)

PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIIIL.1.) PM rendelet el6irasainak.

A Magyar Nemzeti Bank pénziigyi szervezetek ingatlanokkal 0Osszefiiggd kockazatainak
kezelésérdl szold 18/2022. (X11.01.) szamu ajanlisa kotelezd erOvel nem rendelkezd szabdlyozo
eszkoz, mely a nemzetkozi eldirdsokkal Osszhangban kifejezi a hazai jogszabéalyok altal
tamasztott kovetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve mddszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt (piaci
Osszehasonlitdson, hozamszamitason és koltségen alapulé) modszereket. Az ajanlds magyar
nyelven hozzaférhetd és hivatkozhatdé szakmai szabalygylijteményként érvényesiil az ingatlan-

értékbecsloi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is itmutatéul szolgilt.

Az alkalmazott mddszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban véalasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kovetkezd definici6t haszndlja:

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutato vevO és egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fiiggetlen tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil
jarnak el.”

Az érték megallapitasa az Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanlisa szerint harom
kiilonboz6 mddszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A mddszer akkor alkalmazhatd, ha kelld szamu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasival torténik. Az értékelés soran az
ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és 6sszehasonlitani
az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsdgokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibol képzett korrigélt fajlagos arakbol képezziik, azok atlagolasaval.
Az 0sszehasonlitas sordn a korrekcidk alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett értékelemek
szerint keriil kivalasztasra, mint pl. a vizsgélt ingatlan fekvése, infrastruktdrgja, beilleszkedése,
egyedisége, kozmiikapcsolatai, kozlekedési és iizleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulo értékelés az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiillonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megéllapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazoé tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas titjan megszerezhetd jovedelem képezi a becslés
alapjat.

A hozamszamitas 1épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése

A jovObeli bevételek és kiadasok becslése

Jovobeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként

A tOkésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

NA b=
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindul6 érték meghatarozasa

"oz

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az tujraeldallitasi
(potlasi) koltségbdl valo értéklevezetés.

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan tjrael6allitasi, vagy potlasi
koltségébol levonja a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbol szirmazo
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzdadja a foldteriilet - annak iires allapotéat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapd modszer elsdsorban ellendrzé szdmitasokra szolgilhat. Kisebb jelentdségi,
kiegészito épiileteknél, takart 1étesitményeknél €s mezdgazdasagi 1étesitményeknél alkalmazhato
onalléan. Epiil6 létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhaté, ha az épités
gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az ujraépitési koltség csak
kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az értékelonek a potlasi koltséget kell alkalmaznia. Az
értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.
A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miiszaki tartalom feldl kozelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kinalati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktdl, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
modositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

A vonatkozo rendelet szerint az értékelést legaldbb két - de lehetoség szerint mindhdrom -
mdodszerrel ajdnlatos elvégezni, ha ez lehetséges.

Az 0sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol

elegendd szamu, kozel azonos tulajdonsagi ingatlan adasvételérdl megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellenérz6 modszerként elsOsorban a hozamszamitdson alapuld mddszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén ill. a koltségalapu
modszert lakod- ill. épiild ingatlan esetében.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébodl fakaddan kiillonbozéek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfelelden valaszthato ki a végso forgalmi érték.

Az értékelés eredményét - lakoingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi ado
nélkiil kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlit6 adatok alapjan becsiiltiikk meg.

Az értékelés céljanak megfelelden az ingatlan értékesithetdség szempontja elsddleges, elegendd
Osszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb kozelitést
adja.

A hozamszamitast az ingatlan allapota miatt nem alkalmaztuk.
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5. AZ INGATLAN ERTEKELESE

5.1. Ingatlanforgalmi helyzet

2026 elején egyszerre latszik a lakaspiaci kereslet megtorpanésa, a kindlati oldal erésodése és a
tdmogatott hitelek dominancidja. Az ingatlanpiaci szereplok friss adatai alapjan egy Osszetett,
tobbpolusi piac rajzolédik ki: mikozben orszdgosan visszaesett az érdeklddés, a panellakiasok
tartjdk magukat, az épitési engedélyek szadma hatéves csticsot dontott, a fiatalok pedig egyre
inkabb hitelbdl képzelik el az 6nallo életet. A szamok mogott azonban nem egységes trend,
hanem eltér6 irdnyok hiuzédnak meg, foldrajzi, ingatlantipus szerinti €s finanszirozasi
kiilonbségekkel.

Orszagos szinten 24 %-kal visszaesett az eladdé haszndlt lakdingatlanok iranti telefonos
érdeklddés, ugyanakkor a panellakdsok népszeriisége stabilan megmaradt, mivel ezek irdnt a
kereslet joval kisebb mértékben csokkent, mint a téglaépitésii lakasoké az ingatlan.com friss
elemzése szerint. Az Otthon Start Program és az elsOlakas-vasarlokat célz6 budapesti
beruhdzasok viszont kettészakithatjdk a fovarosi lakdsok piacat. (forrds: index.hu)

Most az év elején a budapesti lakaspiac tovabbra is €lénk, ugyanakkor mind a vevdi, mind pedig
a beruhazoi oldalon, egyre tudatosabb dontések sziiletnek. A jo lokacid, a korszerli miiszaki
tartalom é€s a hosszu tavu értékallosag tovabbra is a legkeresettebb tulajdonsagok.

A Budapest VIII. keriilet (J6zsefvaros) lakdspiaca az utébbi években jelentdsen atalakult: az arak
gyorsan nottek, mikdzben a keriilet bizonyos részei er6sen gentrifikdlodnak (Corvin-negyed,
Palotanegyed).

A VIlILkeriilet ma mar kézepes—fels6 kategorids befektetési lokacié Budapesten, ahol a lakasarak
jellemzden 1-1,5 millié Ft/m? kozott vannak, de a jobb részeken mar 1,7 M Ft/m2 felett is.

Budapest VIII. keriilet lakaspiaca (2025-2026)

1. Arak (négyzetméterar)

Budapesten az atlagos lakasar kb. 1,2 millié Ft/m2 koriil van.

A VIIL keriilet ennél altalaban kissé olcsobb vagy az atlag koriil mozog, de a belsd részek mar
dragabbak.

Tipikus arak: Lakastipus Atlagos nm 4r
régi tégla lakés 1,0 - 1,3 M Ft/m?
panel 0,9-1,1 M Ft/m2
Uj épitésii 1,5 - 1,8 M Ft/m?

2. Mikrorészek kozotti kiillonbség:

A VIIL keriilet nagyon heterogén.

Dréagébb részek: Palotanegyed, Corvin-negyed, Klinikak kornyéke. Arak: 1,3 — 1,8 M Ft/m?2
Kozepes art részek: Orczy negyed, Népszinhaz utca kornyéke. Arak: 1,0 — 1,2 M Ft/m?
Olcsobb részek: Magdolna-negyed, Danké utca kérnyéke. Arak: 0,9 — 1,0 M Ft/m?

3. Bérlakaspiac
A VIIL keriilet a bérldk egyik f6 célpontja. Okok: egyetemek kozelsége (SE, ELTE), jo
kozlekedés, relative olcsdbb belvarosi alternativa

Tipikus bérleti dijak: Lakasméret Bérleti dij
garzon 160-220 ezer Ft
2 szobés 220-320 ezer Ft
3 szobds 320450 ezer Ft

Budapesten a bérleti dijak 2025-ben kb. 9—10%-kal néttek éves szinten.
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5.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az ingatlan a padlastérbdl kialakitott “sziikségmegoldas”, valésagban sem lakasnak, sem egyéb
funkciora jelen allapotaban nem alkalmas.

5.3. A piaci osszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsddleges modszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a vizsgalt
ingatlanra jellemz6 korbdl kivalaszthatak az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, és
meghatirozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmddosité tényezdk elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitiasa az atlagos korrigélt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzObb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzdk. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban 1€v0 értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az ingatlanpiaci
gyakorlat szerint becsiilt mérték. A pontos hazszam kozlése a személyiségjogok védelme
érdekében nem lehetséges.

Az 0Osszehasonlitd tablazatban részletesen kovethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzo tényezoket a kovetkezd jellemzokkel
vettiik figyelembe: udgymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetoség, hasznalhatosag,
infrastrukturdlis  kornyezeti  adottsdgok, kozmivesitettség, kornyezeti  szomszédsag,
fejleszthetoség, kornyezeti artalmak stb.

Az értékelést a redukalt alapteriilet figyelembevételével, 5 Osszehasonlité adat atlaga alapjan
szamoljuk, a paros 0sszehasonlitds modszerével.

Az ingatlan adottsdgai miatt a szdmitdsok az dtlagndl magasabb Ossz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfeleloen, ismételten kiemeljiik az 3.2. pontban
ismertetett adottsdgokat / értékcsokkento tényezoket.

Fizikai allapot 0sszefoglalasa:

Ertéknoveld tényezok:
- épiilet keriileten beliil j6 elhelyezkedése

Ertékcsokkentd tényezok:
- alakas egytraktusos hatsé szarnyban talalhato,
- padlastérben, volt mosékonyhibdl kialakitott lakas,
- amelléklépcsOhazbdl érhetd el,
- komfortos,
- gaz nincs, flitése elektromos mobil fiitétesttel megoldott
- alakas rossz fizikai allapotu, teljes feliiletén aladucolt, beazik
- a fizikai allapot 60%-osnak tekinthetd

A szamitasokat a kovetkezd oldalon 1év0 tablazatban mutatjuk be:
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Ertékszamitas:
Osszehasonlité szempont |Ertékelendé ingatlan Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
Cim 1085 Bp. Jozsef Bp. VIILKer. Bp. VIILKer. Bp. VIILKer. Bp. VIILker. Bp. VIILKer.
krt.22-24.4.em.1 Jozsef krt Jozsef krt Rikdczi tt 11.J4nos Pal pépa tér Baross u
ALAPADATOK
Ingatlan megnevezése lakés lakés lakés lakds lakds lakds
Természetbeni funkcid lakds lakds lakds lakds lakds lakds
Telek (m2) na na na na na na
Felép. red. ater. (m2) 48 56 54 50 44 40
Adasvétel / hird.ar (Ft) 50 000 000 50 000 000 48 000 000 34 900 000 43 990 000
Adat tipusa (tény/kinélat) tény tény tény tény kinalat
Inf6 forras adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel ingatlan.com/
[ 35211940
adasvétel/kinalat idGpontja 2025.évi 2025.évi 2025.évi 2024.évi 2026.03.h6
Inflacid/kinalati korrekcid 5% 5% 15% 15% -5%
|Fajlagos ingatlandr (Ft/m’) 1 020 307 937 500 972222 1 104 000 912 159 1 044 763

Kornyezet/Infrastruktira nagy védrosi vegyes ov. nagy vdrosi vegyes ov. | nagyvdrosi vegyes 6v. | nagyvdrosivegyes 6v. | nagyvérosivegyes 6v. | nagyvérosivegyes ov.
) pHszt+3 em.; tégla pHszt+4 em; tégla pHszt+4 em; tégla pHszt+5 em; tégla pHszt+5 em; tégla pHszt+3 em; tégla
Epiilet jellemzok falazat, magastetds, lift | falazat, magastetds, lift | falazat, magastetds, lift | falazat, magastetds, lift | falazat, magastetds, lift | falazat, magastetds, lift
nincs nincs nincs van van nincs
Lakas jellemz6k egyszerli alaprajz, atlagos alaprajzi, atlagos alaprajzi, atlagos alaprajzi, atlagos alaprajz, udvari, egi; ;:;ttUSOS; lift
Elhelyezkedés/szint 4.em./padlastér 4.em. 4.em. 3.em. 3.em. 3. emelet
Helyiségek/szobik 1,5 szobds 1,5 szobés 1,5 szobds 1 szobds 1 szobds 1 szobds
Epités/Felijitis éve 1892 1900 1900 1895 1950 1950 elétt
A]]apot rossz fizikai allapoti atl. allapotu ép.+lakds | atl. allapotu ép.+lakas | atl. allapotd ép.+lakas | atl. allapotd ép.+lakas |j6 allapotu ép. atl.lakas
Futési mod /extrak egyedizelektromos egyedi:gadzkonvektor kozponti flités kozponti flités kozponti flités egyedi:gdzkonvektor
Komfortfokozat, gépészet komfortos komfortos Osszkomfortos Osszkomfortos Osszkomfortos komfortos
Korrigalt egységoar (Ft/mz) 1 020 307 937 500 972 222 1 104 000 912 159 1044 763
ERTEKMODOSITO TENYEZOK
Kornyezet . . hasonlé hasonlé rosszabb rosszabb rosszabb
nagyvérosivegyes ov.
0% 0% 5% 5% 5%
Infrastruktira (kozmiivek, pHsz+3em; tég la, hasonlo hasonlo hasonlo hasonld hasonld
falazat, magastetos, lift
megkozelithetdség) nincs 0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1892 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. " nagyobb nagyobb hasonld hasonld kisebb
5% 5% 0% 0% -5%
Fizikai allapot rossz fizikai dllapotd jobb jobb jobb jobb jobb
-30% -30% -20% -15% -30%
Komfortfokozat hasonld jobb jobb jobb hasonld
komfortos
0% -5% -5% -5% 0%
Funkci6, hasznosithatosdg jobb jobb jobb jobb jobb
-5% -5% -5% -5% -5%
Lift nines hasonld hasonld jobb jobb hasonld
0% 0% -5% -5% 0%
IV.emeleti elhelyezkedés hasonld hasonld jobb jobb jobb
0% 0% -5% -5% -5%
Fiitési mod/gépészet elektromos/villanybojler jobb jobb jobb jobb jobb
-5% -10% -10% -10% -5%
Egyéb - épiilet allapota hasonlé hasonlé hasonlo hasonld hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciék osszesen: -35% -45% -45% -40% -45%
Korr. egységar (Ft/m’) 576 372 609 375 534722 607 200 547 295 574 619
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
Korrigilt egységar: 576 372 Ft/m’
Ingatlan redukalt alapteriilete: 48 m’
Becsiilt piaci érték: 27 665 856 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 27700 000 Ft

FORSZ Vagyonértékeld, Auditil6 és Tanacsad6 Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu
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5.4. Hozam alapu értékelés

Az ingatlan adottsdgai miatt a lakas bérbeaddsra nem alkalmas, ezért hozamértéket nem

szamolunk.

5.5. Végso piaci érték megallapitasa

Az ingatlan forgalmi értékét piaci Osszehasonlité adatok alapjan, és hozam alapon is

megbecsiiltiik.
L. . Lo s L 1. Megallapitott Sulyozas Silyozott
Erték lapit d
riek megatapiias moda érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité modszer 27 700 000 100% 27 700 000
Végso forgalmi érték: 27700 000 Ft

Kovetkeztetések: Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithet0ség szempontja
elsddleges, elegendd 6sszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez
a legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsdgai miatt a hozamszdmitast jelen esetben nem
alkalmaztuk, végso forgalmi értékként a piaci Osszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk

el.

6. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2026.02.26-1 keltezésti e-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat allt

rendelkezésiinkre.
¢ Az ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés sordn a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

® A szemle soran kornyezetszennyezésre utald jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 6 honapig, vagy az értékbecslés koriilményeinek
jelentds megvaltozasiig érvényes.

Budapest, 2026. marcius 10.

vm‘v*wrwt‘nr o, AmA..D
£5 TANACSADO KFT,
1027 Bu .ﬂs,"ml.c\b‘\!.z)( TR 2

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
tulajdoni lap
alaprajz
tarsashaz alapit6 okirat kivonata
bérleti szerz6dés

Vagyonértékeld, Auditalo és
és Tanacsado Kft.
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Térképrészletek
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lakas bejarata

elotér a bejarat felé

el6tér - mennyezet
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félszoba

ablak-részlet nem iizemeld elektromos melegitd
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kilatas

kozlekedo

szoba
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szoba aladicolt mennyezete - bedzas villanyora

zuhanyzé
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Budapest Févaros Tulajdonilap-masolat
Kormanyhivatala Féldhivatali (teljes)

Féosztaly Ugyazonosito:
Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260226/38246
Bosnyak tér 5. 2026.02.26

1085 BUDAPEST VIII KER., JOZSEF KORUT 22-24. 4. EMELET/1 "FELULVIZSGALAT ALATT"
Budapest VIl ker., Belteriilet, 34861/0/A/33
I. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
999989/1999/1999.02.13

AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési mod Teriilet (m2) Szobak sz.
lakas 48 1
2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
46223/1994/1994.02.03
Jogi jelleg: Tarsashaz

Az ondllé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott helyiségek.

1. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
46223/1994/1994.02.03
Tulajdonjog
Jogallés: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: 1991. évi XXXIII. tv., 246817/1993/1993.12.06
eredeti felvétel, 46223/1994/1994.02.03

Név: VIIL.LKER. ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIII.KER., Baross utca 65-67.

1ll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Oldal 1/1

Budapest VIII ker.
Belteriilet, 34861/0/A/33 helyrajzi
szam

tarsashdaz kiilonlap

Félszobak sz. Eszmei hanyad

1 245/10000

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel8z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvdntartdshan szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes méasolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsdl hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

FORSZ Vagyonértékeld, Audital6é és Tanicsado Kft.
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ALAPITO OKIRAT

(modositdsokkal egyséoes szerkezelbe foglalva)

Budapest VIII. Jozsef kri. 22-24.57. alatti Tarsashiz

L. ALTALANOS REN DELKEZESEK

Alapitk az ingatlan nyilvantartésban a Budapest Vil ker.347. szamu tulajdoni lapon, 34861
hrsz. alatt, 1994, februar havaban alapitolt

Tarsashiz

Alapité Okiratat - tekintette] az 1997, évi CLVIL torvény rendelkezéseire - az aldbhiak szerint
modositjak és foglaljak egyscges szerkezethe:

A Térsashaz Gsszeirdsi szama: Budapest VIII. Jozsef kt, 22-24.

A Téarsashaz tulajdoni lap szdma: 347
A Tarsashaz helyrajzi szama: 34861

IL KOZOS ES KULON TULAJDON
A)KOZOS TULAJDON

Az egyes tlajdonostarsakat az albetéteik felsoroldsa mellett feltiintetett hanyadrészben illeti
meg a kozds tulajdonjog a lervrajzon és a miiszaki leirdsban feltiintetett, az aldbbiakban

felsoralt epitmény-részekhen, felszerclésekben és berendezésekben:
L Pince 239.05 m2
1L Pincelépesd 1478 m2
1L Rekeszek 15274 m2
V. Kozlekeds 48.85 m2
V. Légudvar 39.08 m2
V1. Kapualj 28.56 m2
VII Udvar 201.90 m2
VI  Hatso lépesd 31.59m2
X, Kozis WC 340 m2
X Félépess 73.53 m2
XL Fuggéfolyoso 164,55 m2
XHI Telek - 937.00 m2

XIV. Az épiilet alapozasa, felmensd falszerkezete, pillérek és kéménypillérek

XV. Fodémszerkezetek, athidalisok,  kivaltasok. erkélylemezek  burkolat nélkiil,
flipatiolvoss, [épesdszerkezelel

XVL Az épiilet fedélszerkezete tetdhéjalassal és a kapesoloda eéptilethddogos szerkezettel

XVI. Homlokzatok ldbazatképzéssel és a kapesolado ¢pilletbadogos szerkezettel

XVIIL Homlokzatj és lépeséhdzi nyilaszarg szerkezetek, epitletasztalos, -lakatos és —badogos
szerkezetek

XIX. Kozos helviségek nyflasziré szerkezetei, fal- és padldburkolata

Led A o PR -
il ?{.L&\Agﬁﬁ Seleart el

1.

el .‘C::Q:.,,Lu‘; r:;’ o = Hed>—
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XX, Vizvezeték-halozat az épiiletbe valo bekétestdl vizoratal a killsn tulajdoni illetségek
becsatlakoz6 vezetékéig, a kizds hasznalati helviségek vezetékei

XXI. Szennyvizvezerék-hdlozat az épiiletbe valé bekétéstdl a kiilsn tulajdoni illetéségek
becsatlakozd vezetékéig, a kézds hasznalati helviségek vezctékei

XXIL  Elekrromos-halozat az épiiletbe vald bekotéstd] a kiilon tulajdoni illetdségek
elektromos-fogyasztasmérd ordig, a kizés haszndlata helyiségek clekiromos vezetékei,
felszerelési tArgyai és szerelvényei

XXIHL. Gézvezeték-hélézat az épiiletbe vald bekdtéstdl a kiilon tulajdoni illetdségek gz
fogyasziasmerd orakig.

A kdzds tulajdon 10.000/10.000-ed hanyadbol all.

B.) KULON TULAJDON

A tarsashdzhoz Gsszesen 35 db kitldn tulajdonil ingatlan tartozik,

Az cgyes tulajdonostarsak kiilon tulajdoniba keriilnek, mint tarsashdz tulajdonu illetdségiik
alkotérészei, a kdvetkezd részek. azok tartozékaival, tovabba a kizds tulajdont ingatlan
részekbbdl hozzdjuk tartoz6 tulajdoni illetoséggel egyiitr.

L

krt.22-24. sz. alart talalhaté pineei 17 m2 alapteriilet(i, nem lakds ceéln helyiség és a kiszos
tulajdonbdl 68/10.000-¢d hanyad,

2.) A 34861/A/2 hrsz alatt felvett ingatlan tulajdonosat illeti a Budapest VIII.Jazsef krt.22-
245z alart  taldlhatd  fSldszinti 35 m2 alapreriiletd  {izlet (1) a hozzd tartozo
mellékhelyisé gekkel, raktarral, portallal és a kdzds tulajdonbol 138/10.000-ed hinyad.

3.) A 34861/A/3 hrsz alatt felvent ingatlan tulajdonosdr illeti a Budapest VIILJozsef kit 22-
24.sz. alatt taldlhato f5ldszinti 23 m2 alapteriiletd Gizlet (11) galériaval, portallal, kirakattal &s a
k8z6s tulajdonbél 91/10.000-ed hanyad.

4.) A 34861/A/4 hrsz alatt felvett ingatlan tulajdonosar illeti a Budapest VIILIazsef krt.22-
24 sz.alatt talalhatd foldszint 22 m2 alapteriilet(i tizlet (111} galéridval, kirakattal, portallal, a
IX.5z, ktz8s WC hasznalatéval és a kozos tulajdonbdl 87/10.000-ed hanvad.

3.) A 34861/A/5 hrsz. alatt felvett ingatlan tulgjdonosét illeti a Budapest VI, Jozsef krt,22-
24.5z. alatt taldlhaté  fSldszinti 81 m2 alaptertiler(i {izlet (IV) a hozzd tartozo
mellékhelyiségekkel, két raktarral, portallal és a kizos tulajdonbél 320/10.000-ed hanyad

6.) A 34861/A/6 hrsz alatt felvett ingatlan tulajdonosét illeti a Budapest VII1.Jozsef krt.22-
Z4.sz.alat talalhaté Sldszinti 10 m2 alapterilletii iizlet (V) kirakatral, a [X.sz. kdzds WC
hasznalataval és a kdz0s tulajdonbél 40/10.000-ed hanyad.

7.) A 34861/A/7 hrsz alatt felvert ingatlan tulajdonosét illeti a Budapest VII1.Jozsef k1. 22-
24.fldszint 1.5z, alatti cgy szobas., 33 m2 alapteriiletii ordklakds, a hozzd tartozd
mellékhelyiségekkel és a kéztis tulajdonbol 130/10.000-ed hanyad.

8.) A 34861/A/8 hrsz alatt felvett ingatlan tulajdonosat illeti a Budapest VIII.Jézsef krt.22-
24.foldszint 2.5z, alatti kettd  szobas, 48 m2 alapteriiletii §riklakas a hozza tartozo
mellékhelyiségekkel. galéridval és a készis tulajdonbél 190/10.000-ed hényad.

9.) A 34861/A/9 hrsz alatt felvert ingatlan tulajdonosat illeti a Budapest VIILJézsef krt.22-
24.feldszint 3.sz.alatt kertd szobds, 37 m2 alapreriilett troklakds, a hozzs tartozd
mellékhelyiségekkel és a kizos tulajdonbdl 225/10.00-ed hanyad.

10.) A 34861/A/10 hrsz, alatt felvett ingatlan wlajdonosat illed a Budapest, VIl Jozsef
krt.22-24. f5ldszint 4.sz.alatti egy szobds, 50 m2 alapteriiletli 8rifklakds, a hozza tartozd
Mellékhelyiségekkel és a kdzis tulajdonbol 198/10.000-ed hanyad.

J A 34801/AJa hrsz alatt felvetr ingatlan tulajdonosat illeti a Budapest VIII.Jozsef
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27.) A 34861/AJ27 hrsz. alatt felvetr ingatlan tulajdonosat illetj a Budapest VII:Jézsef krt.
22-24.111.19.5z. alatti harom és 8] szobas, 103 m2 alapteriiletii droklakds, a hozz4 tartozo
mellékhelyiségekkel, a kizos tulajdonbol 407/10.000-ed hanyad.

28.) A 34861/A/28 hrsz. alatt felvett ingatlan wlajdonosat illeti a Budapest VI Jézsef krt.
2222411120 sz, alatti kettd szobds. 72 m2 alapteriiletii Groklakas, a hozzd tartozd
mellékhelyiségekkel, a kiizds tulajdonbol 285/10.000-ed hényad.

29.) A 34861/A/29 hrsz.alatt felvett ingatlan tulajdonosat illeti a Budapest VII1.Jazsef krt,
22-24. 1121 sz. alatti kettd és fé] szobas, 90 m?2 alapteriiletii §roklakds, a hozza tartozs
mellékhelviségekkel, a kozos tulajdonbal 356/10,000-ed hanyad.

30.) A 34861/A730 hrsz.alatt felvett ingatlan tulajdonosat illeti a Budapest VIIL.Jozsef
krt.22-24. 1.2 1/a. sz. alatti egy szobds, 41 m2 alapteriileti driklakds, a hozzd tartoza
mellékhelyiségekkel, palériaval, a kizss tulajdonbadl 162/10.000-ed hanyad.

31) A 34861/A/31 hrsz. alatt felvett ingatlan tulaidonosét illeti a Budapest VIIT.J6zsel krt.
22-24, 111.22.sz. alatti ketté szobas, 63 m?2 alapteriiletii Oroklakds, a hozzd (artozd
mellékhelyisépekkel, a kiszs tulajdonbsl 249/10.000-ed hanyad.

32.) A 34861/A/32 hrsz. alatt felvett ingatlan tulajdonost illeti a Budapest VII1.Jozsef krt,
22-24. 11235z, alatti ket szobas. 56 m?2 alapleriileti Groklakds, a hozzd tartozs
mellékhelyiségekkel, a kozis tulajdonbal 221/10.000-ed hanyad,

33) A 34861/A733 hrsz. alatt felvett ingatlan tulajdonosat illeti a Budapest VII[.Jozsef krt.
22-24. 2452, alatti ketld szobas, 70 m?2 alapteriiletd oroklakas, a hozza tartozo
meli¢khelyiségekkel, a kézis tlaidonhal 277/10 000 od hényad

T

34) A 34861/A/34 hrsz. alatt falvett ingatlan tulajdonosat illeti a Budapest VIIL Jousef krt,
22-24. 1V.1.sz. alatti egy és fél szobas, 48 m2 alapteriileti oroklakas, a hozza tartozo
mellékhelviségekkel, a kozos tulajdonbal 190/10.000-ed hanvad.

25 N

A R S ST AT e e 56T T padlastér a Budapest VIII. Jézsef krt, 22-24.
tarsashdz 1/1 tulajdona, a kozos tulajdonbdl 2.226/10.000-ed hanyad.

I1. INGATLAN NYILVANTARTASI RENDELKEZESEK

L. Alapitok a Févarosi Keriiletck Foldhivatalandl kérik, hogy

a.} a I/A fejezetben foglaltaknak megleleléen a Térsashaz kézosségi tulajdonban
maradé épitmény részeit, berendezéseit, felszereléseit a kézgs telekkel egyiitt a Tarsashaz
térzslapjan, ;

b) A II/B fejezethen felsorolt egyes lakasokat és a nem lakas céljara szolgdlo
helyiségeket, valamint a tirzslapon nyilvantartott ingatlanbél az egves tulajdoni illetdsépek
mindenkori  (ulajdonosait megilletd  hanyadrészt kislon tulajdoni lapokon az ingatlan
nyilvintartasba jegyezze be.

¢.) Minden Tarsashéz-tulajdoni illetdség alkotdrészei egységes 6ndilo telekkanyvi
joszagtestként, osztatlan jogi egészet alkotnak, melyet megoszlani, megosztva mdsra Atruhdzni
vagy akar megosztva, akar egészében mas Tdrsashaz, tulajdeni illetdsépgel egy telekkonyvi
j0szégtestté cpyesiteni csak valamennyi tulajdonostirsnak a eredeti Alapité Okiratot
megvalloztatd okiratban foglalt kézis megegyezés alapjan lehet,

d) A kiilén  tulajdoni tletdséghez  tartoza €pitményrészt  a  tulajdonostars
rendeltetésének megleleléen szabadon haszndlhatia és a hasznalatot akdr bérlet ujan, akar
més Gton harmadik személynek is drengedheti. A rendeltetésszerii haszndlattsl a
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V/7. Szamvizsgals bizottsig
A szamvizsgalo bizottsag

2.) barmikor ellenérizheti a kizss képviseld tigyintézdsét, havonként ellendrzi a
kbzgsseg pénzforgalmat,

b.) véleményezi a Kozgyiilés elé terjesztett Javaslatot, igy kitlénésen a koltségvetést és
az clszdmoldast, valamint az Alapitd Okirat dltal meghatdrozott értékhatar felett a bemutatott
szamlakat,

c.) javaslatot tesz a kézos képvisels dijazasara,

d.) dsszehivja a Kézgyiilést, ha a kizos képvisels az erre vonatkord kotelességének
nem tetl eleget,

A szamvizsgdlo bizottsig tagjai kéziil vilasztja meg elngket, dontéseit szdlbbbséggel horza
meg.

VL. ZARO RENDELKEZESEK

A Tarsashiz megalakitasal valamint megsziintetését az ingatlan nyilvintartast végzd szervnek
be kell jelenten;.

A jelen Alapitd Okirat hatélya kiterjed a 1arsashaz mindenkori tulajdonosaira, illetve
jogutadijaira is.

A jelen Alapito Okirat, valamint az ezt csetleg mepvaltoztatd késshbi okirat rendelkezdsci a
tulajdonostirsak Jogutadiait is kételezik.

A Wiajdonostarsak kotelezik magukat, hogy a jelen Okirathan foglaltakat nem csak maguk
tarjidk be, hanem azt betartatjak, amel yre nézve egymassal szemben szavatolnak.,

A Tarsashazra, annak miikiddésére a tarsashazakra vonatkozd 1997 évi CLVILtorvény,
illetdleg a Magyvar Kéztarsasdg  Polgari Torvenvkényvérsl szalo 1959.evi IV .1érvény
rendelkeréscit kell alkalmazni. amennyiben jelen Alapité Okirat masként nem rendelkezik,
illetdleg amely kérben nem rendelkezik.

Ezen Alapitd Olkiratol szerzodd felek elolvasas és megmagyarazas uldan, mint tgyleti
akaratukkal mindenben megegyezat, hclybenhagyélag aldinak,

Budapest, 2002, Ti e r——— 1 napjan.
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Szerzédés szdma: 06-2258/1/2005

BERLETI SZERZODES

r _\%Wszrﬁi a Jozsefvarosi Onkorman :
e 5 yzat (Buda Vi,
WW Csécsei Béla polgarmester), mint tulajdonos a tovggts):;kbaneéaé:;&g%

tovabbiakban BERLG kozott, az alabbi feltételekkel:

1) Bérbeado bérbe adja, bérld pedig az altala lakott allapotban, illetve miszaki
allapotanak ismeretében bérbe veszi a 1085 Budapest, Jozsef korat 22-24. 4.
emelet 1. szam alatti 48.10 m® alapteriiletd 1 és fél szobas komfortos

onkormanyzati bérlakast.
A bérlemény azonositéja: 024972
2) A kizarolagos bérleti jogviszony kezdd idépontja: 2004. augusztus 01.

3) A bérleti szerzédés id6tartama: hatarozatlan ideji.

hogy bérld koteles a mindenkori hatalyos
letben megallapitott mértékd jelen esetben
A bérleti dij meértéke a szerzGdéskotés

4

:)a.) Felek megallapodnak,
onkormanyzati lakbérrende
kontrollélt bérleti dijat fizetni.
idépontjaban 10390 Ft /ho.

Berlé az alabbi szolgaltatasokeért kalon dijjal tartozik:

b.)
1. Lakas vizdij (16,99 m3) 6207 F/ho
2. Lakas szemétszallitasi dij 1263 Ft/ho
Fizetendd 0ssz€9 havonta 6sszesen: 17.860,-Ft.
A bérleti dij és a killon szolgaltatasi dij fizetésének kezdé idGpontja: folyamatos.
5) Fizetési feltételek:

t és a kilon szolgaltatas dijat minden hdnap 15-ig,

perlo koteles a bérleti dijga
elere gy seze00e) e gsének elmulasztasa a bérleti

Tudomasul veszi, hogy @ berleti dij megfizet
jogviszony felmondasat yonja maga utan.
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6)

7)

9)

10)

Bérld tudomasul veszi, hogy a lakasok és helyiségek béretére, valamint 2z
elidegenitésikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol 52016, t6bbszor modositott 1993.
évi LXXVIII. tBrvény altal meghatarozott személyeken talmenden jelen szerzodés
targyat képezd bérleményben vagy annak egy részébe mas személyeket
kizarolag bérbeadé irasbeli hozzajarulasaval fogadhat be.

Bérbead6d és bérld egymassal egyezden kijelentik, hogy jelen szerzGdés 6.
pontjanak megszegése felmondasi ok, amelyre hivatkozassal bérbeadd a bérleti
jogviszonyt felmondhatja.

Bérbeadd kotelességei:

Koteles gondoskodni a koz0s helyiségek tisztantartasardl, kivilagitasardl,
rendeltetésszerii hasznalhatosagardl.

Bérl6 kotelességei:

Koteles a bérlemény bérleti dijat, iletve egyéb, valialt terheit a jelen
szerz6désben meghatarozott hataridében és hianytalanul teljesiteni.

Koteles a lakast rendeltetésszerlen hasznalni.

Koteles tartozkodni  minden olyan magatartastol, amellyel lakotarsai
nyugalmat, bérleményeik rendeltetésszerl hasznéalatat zavarna.

Koteles betartani a tdzvedelmi szabalyokat és a hazirend szabalyait.

Koteles gondoskodni 2 bérlemény burkolatainak, berendezéseinek,
szerelvényeinek, nyilaszaroinak karbantartasardl, csergjerdl, illetve
potlasarol.

Bérbeadd vagy bérld egyéb kotelessége, illetve joga (megallapodas
szerint):

A bérld a lakast jelen szerzodés megkotéset megel6zben is mar hasznalta, ezé
fizetési kotelezettsége folyamatos. A lakas szilkség szerinti rendeltetésszer
hasznalatra alkalmassa tétele  es @ komfortfokozatnak ~ megfelel
lakasberendezésekkel ellatasa — sajat koltsegen, térités nélkul — a bérid feladata.

Egyéeb szerzédéses kikotes:
Kalmar Tibor bérldtars bérleti jogviszonya felmondas jogcimen megszunt

Jelen szerzbdes a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozd egyes szabalyokrol sz0l6, t0bbszor modositott 1983. évi LXXVIIL.
torveény 28.8-ban, a Jbzsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiletgn
Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok bérbeadasanak feltételeirdl \ah
lakbér mertékerdl szold, modositott 41/2003.(VIl.11.) szamu re
hekezdésében foglaltakon alapul.

NIz kue
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11)

12)

A jelen szerzédésben nem szabalyozott kérdésekre a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrol szol6,
t8bbszor modositott 1993, évi LXXVIIL. torvény, a Polgari Torvénykonyvril sz616,
tébbszor modositott 1959. évi IV. torvény, valamint a Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat Képvisel6-testiletének  az Onkormanyzat tulajdonaban allo

lakasok bérbeadasanak feltételeirdl szolo, modositott 41/2003.(V11.11.) szamd
rendelete az iranyado.

Jelen szerzédés 3 lapbol és 5 egymassal sz6 szerint mindenben megegye'zé
eredeti példanyban készUlt, melyet felek annak elolvasasa és értelmezése utan,
mint akaratukkal mindenben megegyezdt jovahagyolag irtak ala.

Budapest, 2005. ép{i‘._is-ZO. .
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