INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

a

1084 Budapest, Német utca 4. fszt. 4. szam alatti,
34910/0/A/6 helyrajzi szamon nyilvantartott
lakas megnevezésii ingatlanral

Budapest, 2026. aprilis 7.

{_<§e F OR SZ VAGYONERTEKELO, AUDITALO ES TANACSADO KFT.
Magyar

MERT-GERT
1027 Budapest, Szasz Karoly u. 2.sz. S
Ingatianszovetség Tel.: (+36 20) 925-7525, e-mail: forsz@forsz.hu 1S0 9001




1084 Budapest, Német utca 4. fszt. 4. szam alatti ingatlan (hrsz. 34910/0/A/6)

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA
1. KIINDULASI ADATOK

2. A TULAJDONI LAP ADATAI

3. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE
3.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete
3.2. Az ingatlan bemutatisa

4. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

5. AZ INGATLAN ERTEKELESE
5.1. Ingatlanforgalmi helyzet
5.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga
5.3. Piaci 0sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
5.4. Hozam alapu értékelés
5.5. Végso forgalmi érték meghatarozasa

6. MEGJEGYZESEK

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
tulajdoni lap
alaprajz
tarsashaz alapit6 okirat kivonata

N

10.

12.
12.
13.
13.
15.
15.

15.

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




1084 Budapest, Német utca 4. fszt. 4. szam alatti ingatlan (hrsz. 34910/0/A/6) 3

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: 1084 Budapest, Német utca 4. fszt. 4 .
természetben: | 1084 Budapest, Német utca 4. fszt. 4 .
Helyrajzi szam: 34910/0/A/6
Megnevezése tul.lapon: lakas
természetben: | lakds
Ert. ing. teriilete: 22 m? \ eszmei hanyad 571 10000
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa, a lakds iires lakdsként torténo értékesitése
céljabol.

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. (VIIL11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet eldirdsainak, valamint a Magyar Nemzeti

Bank pénziigyi szervezetek ingatlanokkal Osszefiiggd kockazatainak kezelésérdl sz0l6
18/2022. (XI1.01.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizo kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat €s dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szidméra 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 megfelelGen:

a
1084 Budapest, Német utca 4. fszt. 4. szam alatti, 34910/0/A/6 helyrajzi szimon
nyilvantartott lakas megnevezésii ingatlan becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:

17 700 000,- Ft, azaz Tizenhétmillio-hétszazezer Ft

A feltiintetett érték altalanos forgalmi adot tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé AFA el6irasok/szabalyok

A t&bbszor médositott, 2007. évi CXXVIL sz. Afa-torvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldteriiletek értékesitése jellemzden addmentes, kivéve, ha az addalany 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:

Bir6 Monika ingatlangazdéalkodasi szakérto,
EUFIM eurdpai felsOszintii értékbecsld 2003/11
OKIJ 54 3439 02 torzslap szam: 2/03/2007

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

VAGY: w v*fxr o, AMA.O
A. CSADO KFT.
\:r) Bna:.m.ki.mu)( w2
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Budapest, 2026. aprilis 7.
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és Tanacsado6 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 jelentkez6d 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
felmértiilk, 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 feleldsséget 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 allag meghatarozdsa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével késziilt, nem
végeztiink feltarasokat (a takart szerkezetek vizsgdlata érdekében), geotechnikai, statikai,
miuszeres épiiletdiagnosztikai és kornyezeti hatasvizsgalatokat. Feltételeztiik, hogy az
érvényben 1év0 kornyezetvédelmi szabalyokat 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
hozzijaruldsa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon nem
terjeszthetok a nyilvanossag elé hirdetés, ujsag, 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 képezo ingatlanhoz nem fiizédik érdeke, dijazasa
nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és pértatlansagit semmi sem befolyasolta.
Munkéjat az értékeld szakmaban ismert és elfogadott modszerek alkalmazasaval, legjobb
tudésa szerint, lelkiismeretesen végezte. Az ingatlan helyszini szemrevételezését személyesen

hajtotta végre.
. VAG v'w r*r‘xrg A‘E{JTLO )
13'2 Bu K:?AELLVRIAMK w2 FORSZ

Vagyonértékeld, Auditalo
és Tanacsado Kft.

Budapest, 2026. aprilis 7.
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1. KIINDULASI ADATOK

Helyszini szemle idépontja: 2026.03.07.

Jelen voltak: Baros Mark — J6zsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. részérol
Forsz Kft. részérél — Biré Monika ingatlanértékel

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: 34910/0/A/6

Tulajdoni lap datuma:  |2026.03.18. (E-hiteles-teljes masolat)

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Német utca 4. fszt. 4.

Fekvése: belteriilet

Megnevezése, teriilete: |lakas 22 m?

Eszmei hanyad 571/10000

Bejegyzett tulajdonos:  |1I/1. VIILkeriileti Onkormanyzat  1/1

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/2. TH (1995) - az ‘(')'néll() ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban
] meghatérozott helyiségek

Terhek nincs

Eltérések: nincs

Jogi helyzet:

A Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezésiinkre all (1994). Az értékelt lakdsra vonatkozd,
értékmoddositast eredményezd bejegyzést nem tartalmaz:

6. A Budapest’Fc'i’véros. Jéz;efvérosi Onkorményzatot illeti a terveken 6. szammal jelolt, Budapest VIII. ker.
390/6 szamu tulajdoni lapon 34910/A/6 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIII. ker., Német u.

4. fszt. 4. sz. alatti 1 szobés, 22 m?2 alapterileti droklakas hozzé tartozé llé isé 5
kézos tulajdonbol 571/10000 hanyad. Rl R HRRRORIRRERERE Y

= N N

A természetbeni funkcié azonos az ingatlan-nyilvantartasban szerepl0 megnevezéssel.
Az ingatlan nem lakott, komfortos.

Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap all rendelkezésre, ezért az
ingatlant beazonosithatonak és jogilag rendezettnek tekintjiik.

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya lakas, az 6vezeti paraméterekkel nem foglalkozunk.

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

3.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VIII. keriilete — J6zsefvaros - a pesti oldal k6zEépso részén helyezkedik el, beékelddik a
Belvaros és a kiilvarosok "harmadik" 6vezete kozé. Nyugatrél az V. keriilet hatérolja, ENy-i
hatara a VIL keriilet, E-on a XIV. keriileti Istvainmez6, K-r6l a X. keriilet, D-rél a IX. keriilet
hatarolja.

Teriilete 6,85 km?, keriiletrészei: Corvinnegyed, csarnoknegyed, Ganznegyed, Losoncinegyed,
Kerepesdiilo, Magdolnanegyed, Népszinhaznegyed, Orczynegyed, Palotanegyed,
Széazadosnegyed, Tisztviseldtelep.

A VIIL kertilet a f0véros egyik legvaltozatosabb teriilete, amely gazdag torténelmi, kulturélis és
tarsadalmi hattérrel rendelkezik. A 20. szdzad folyaman a
keriilet sokféle tarsadalmi csoportnak adott otthont, de az 1980-
as évektdl kezdve lecsuszd keriiletté valt, ami az ingatlanok
allapotanak ~ romlasahoz és a  szocidlis  problémak
feler6sodéséhez vezetett. Az ezredfordul6tol kezdve azonban a
keriilet szamos fejlesztési programban részesiilt, kiilonosen a
Corvinnegyed €s a Palotanegyed teriiletén, melyek a keriilet
presztizsét jelentdsen novelték. Az ingatlanpiac fejlodése és a
kulturdlis kezdeményezések 1j életet leheltek a keriiletbe.
Gazdasagilag és kulturdlisan rendkiviil valtozatos keriilet. A
Corvin sétany és a kornyezd teriiletek komoly fejlesztésen
mentek keresztiill, igy méara modern irodahdzak, bevasarlokozpontok és 1j lakoépiiletek
taldlhatéak itt. Emellett a Palotanegyed a keriilet kulturdlis és torténelmi kozpontja, ahol szamos
impozans, 19. szzadi palota és mizeum talalhat6, mint példaul a Nemzeti Muzeum. Itt talalhato
a Semmelweis Egyetem, a Pazméany Péter Katolikus Egyetem, a Karoli Gaspar Reformatus
Egyetem, a Szinhaz- és Filmmiivészeti Egyetem, valamint tobb kisebb felsooktatasi intézmény.
Lakosainak szamat tekintve 71 033 f6 (2025.jan.1.) — rangsorban a 9. helyen all, népsuiriisége
11213 fé/km?. Lakossdga szocidlisan és kulturdlisan is rendkiviil sokszinii. A Kkeriiletben
taldlhatd elegéans, feldjitott részek, mint példaul a Palotanegyed, valamint olyan teriiletek,
amelyek még mindig kiizdenek a szocialis problémakkal és a lakdsallomany 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 hatarai: Népszinhaz utca,
Nagykortt, Baross utca, Nagy Fuvaros utca.

A Német utca 4. szam alatti tarsashaz a Rdkodczi tér kozelében taldlhato.

Az ingatlan szilard burkolatd, alacsony forgalmu, egy sdvos egyirdnyd utca mentén fekszik,
konnyen megkozelithetd személygépjarmiivekkel, valamint tomegkozlekedéssel.

Az ingatlan kornyezetében altaliban hasonld, tobbszintes, vegyes rendeltetésii lakohazak,
talalhatok, a foldszinten iizletekkel/irodakkal, a felsobb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturélis ellatottsaga jo, a kornyék természetesen dsszkozmiives.

Parkolas a kozut mentén lehetséges, fizetd-Ovezet, a teriilet zstifoltsdga miatt nehézkes.

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

Az épiilet 537 m?-es, szabdlyos téglalap alak, sik feliiletii koztes telken fekszik.

A kétszintes tarsashaz 1800-as évek végén épiilt, egy udvarral rendelkezik.

Az épiilet utcafronton alld, zartsord, keretes beépitésii, 3 szintes (p+fszt+1 em), bels6 udvaros, 6ssz.
8 albetétes, lift nincs. A foldszinti lakasok az udvarrdl, az emeletiek fiiggdfolyosordl, ill.
1épcsOhazbol kozelithetéek meg.

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

ingatlan 6sszkdzmives.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozais, szigetelés

savalapozds

Falak tartO- és valaszfalak kisméretii téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes fodém, alulrdl vakolva

Tetdszerk., fedés  |tetd: nyereg- félnyereg, fa dcsszerkezet, cserépfedés

Lépcso: kétkart miikd 1épcsd

Homlokzatképzés | kOporos vakolat

Nyilaszardk szerk.

homlokzati nyilaszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, bejarati
ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban biztonsagi raccsal
védettek

Padloburkolat 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 éllapot:

Epiilet egészét érinté feldjitdsrol nincs infonk

A fszt. 4. lakés a tulajdoni lapon 34910/0/A/6 hrsz-i, 22 m*-es lakds megnevezésii, nem lakott,
komfortos. Az épiilet udvari szarnyaban, bal oldalon helyezkedik el, bejarata az udvarrél nyilik,
ablakai a bels6 udvar felé néznek.

Helyis.: szoba, konyha-zuhany6-wc. Hasznos alapteriilet: 22 m2. Bm. 2,60 m.

Az alaprajzi elrendezése egyszerli, a bejarat a konyha-fiirdé-wc helyiségbe vezet, innen nyilik a
szoba.
A lakas évek 6ta nem lakott, llapota gyenge, teljes feldjitast igényel.

Szerkezeti ismertetés:

Nyil4szarok szerk.lablakok: gerébtokos faszerkezetek, bejarati ajto: egyszarnyu, faszerkezet. Belso
ajtd nincs. A nyilaszarok avultak, vetemedettek, feldjitandok/cserére szorulnak.
vakolt, festett,

parketta, PVC, padlécsempe

részkozmiives: viz, aram és csatorna van; gaz nincs

villany- és vizora van

egyedi — vegyes tiizelésli kdlyha

kozhalézatrol; 1 medencés mosogatd

kozponti - villanybojler

a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott

nincs

55%

Belso falfeliiletek
Padléburkolat
Kozmuellatottsag
Ko6zmii-mérok
Fiités:
Hidegviz-ellatés
Melegviz-ellatas
Aram-ellatas
Egyéb gépészet
Fizikai allapot:
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Fizikai allapot 0sszefoglalasa:

Ertéknoveld tényezok:
- épiilet keriileten beliil j6 elhelyezkedése

Ertékcsokkentd tényezok:
- amelléklépcsOhazbdl érhetd el,
- komfortos,
- gaz nincs, futése egyedi kalyhaval megoldott
- alakas rossz fizikai allapotu, teljes felujitast igényel

Teriilet —kimutatas:

. S hasznos o, | korr.at.
szint helyiség ey korr. % m2
fszt. 4. konyha-fiird-wc 7,17
szoba 15,32
lakas Osszesen: 22,49 100% 22
MINDOSSZESEN: 22 %)

A redukalt alapteriilet: a piaci Osszehasonlitisos moédszernél hasznalatos, ennek mértékével
egynemtsitjiik az eltéro épiiletrészeket. A szamitas 1ényege: az eltérd hasznossagu €s kiilonb6zo
fajlagos koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértékii teriiletre szamithatjuk at.
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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 felyjitast kovetden lakoé funkciodra, esetleg irodanak alkalmas.

5.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsddleges modszere a piaci Osszehasonlitas, melynek sordn a vizsgalt
ingatlanra jellemzd korbdl kivéalaszthatdak az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmddositd tényezOk elemzése utan
megéllapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzObb tulajdonsdgokat az ismertetések tartalmazzdk. Az eladasi ar a tényleges

értékesitési adat, illetve folyamatban 1évo értékesités esetén a kindlati ar alapjan, az ingatlanpiaci
gyakorlat szerint becsiilt mérték. A pontos hazszam kozlése a személyiségjogok védelme

érdekében nem lehetséges.

Az 0Osszehasonlité tablazatban részletesen kovethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezdket a kovetkezd jellemzOkkel
vettiik figyelembe: udgymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetéség, hasznalhatosag,
infrastrukturdlis  kornyezeti  adottsagok, kozmiivesitettség, kornyezeti  szomszédsag,
fejleszthetdség, kornyezeti artalmak stb.

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

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 Osszefoglalasa:

Ertéknoveld tényezOk:
- épiilet keriileten beliil j6 elhelyezkedése

Ertékcsokkentd tényezok:
- komfortos,
- gaz nincs, futése egyedi kalyhaval megoldott
- alakas rossz fizikai allapotu, teljes felujitast igényel
- afizikai allapot 55%-osnak tekinthetd

A szamitasokat a kovetkezd oldalon 1év0 tablazatban mutatjuk be:
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Ertékszamitas:
Osszehasonlité szempont [Ertékelendd ingatlan|  Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
Cim 1084 Bp. Német Bp. VIILker. Bp. VIILker. Bp. VIILker. Bp. VIILker. Bp. VIILker.
utca 4. fszt. 4. Szerdahelyi u. Csarnoknegyed Koszord u. Matyas tér Bacs6 B. u.
ALAPADATOK
Ingatlan megnevezése lakas lakés lakés lakas lakas lakas
Természetbeni funkcid lakds lakas lakas lakas lakas lakas
Telek (m2) na na na na na na
Felép. red. ater. (m2) 22 31 23 35 35 28
Adasvétel / hird.ar (Ft) 37 500 000 31 500 000 40 000 000 38 500 000 38 990 000
Adat tipusa (tény/kinélat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 34906405 [ 35317177 [ 35100640 [ 34809507 [ 35234553
adasvétel/kindlat idépontja 2026.04 .hé 2026.04 .h6 2026.04 .h6 2026.04 .h6 2026.043.h6
Inflicit/kindlati korrekcié -5% -5% -5% -5% -5%
Fajlagos ingatlandr (Ft/n?) 1151 196 1149 194 1301 087 1085 714 1 045 000 1322 875

Kémyezxct/lnfrastruktﬁra nagy varosi vegyes 6v. nagy varosi vegyes Ov. nagy varosi vegyes ov. nagy varosi vegyes ov. nagy véarosi vegyes 0v. nagy varosi vegyes 0v.
pHszt+1 em,; tégla pHszt+3 em; tégla pHfszt+3 em; tégla pHszt+3 em; tégla pHszt+3 em; tégla pHszt+2 em; tégla

Epiilet jellemzdk falazat, magastetds, lift |falazat, magastetds, lift | falazat, magastet§s, lift | falazat, magastetds, lift | falazat, magastetds, lift | falazat, magastetds, lift

nincs nincs nincs nincs van nincs

Lakas je]]emz(')'k egyszerli alaprajz, 4tlagos alaprajzu, 4tlagos alaprajzu, atlagos alaprajzd, atlagos alaprajzd, atlagos alaprajzd,

Elhelyezkedés/szint fszt, udvari 3. em,, utcai 2. em., udvari 2.em., udvari félemelet fszt, udvari

Helyiségek/szobak 1 szobas 1szobas 1szobas 1szobds 1szobds 1 szobds

Epités/Felujitas éve 1800-as évek vége 1900 1900 1900 1900 1900

. U tl. allapotd tl. allapotd tl. dllapotd ép.+ tl. dllapotd ép.+6 i6 dllapotd ép.
Allapot rossz fizikai dllapotd ép&kﬁzﬁpespéll. Jakis ép&kﬁjzzpespan Takds kaz;eppes 1ak§s éllapl:)tli lal:)ésj Kijizzpe:) Al 41;5@5
Flitési mod /extrak egyedi: kilyha egyedi: egydi gazkonvektor elektromos padlofiités | elektromos fiitdpanel
Komfortfokozat, gépészet komfortos (WC,’ zuhanyz5 komfortos feﬂ(onlf(?rt(is (nincs komfortos komfortos komfortos
akonyhdban) fiirdd)
Korriglt egvségar (Ft./m’) 1151 196 1149 194 1301 087 1085714 1 045 000 1322 875
ERTEKMODOSITO TENYEZOK
Kornyezet o . hasonlé hasonlé hasonld hasonld hasonld
nagyvarosivegyes 6v.
0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktira (kbzmtivek, pHsz+ em.; tfgla. hasonl6 hasonl6 hasonld hasonld hasonld
falazat, magastetds, lift
megkozelithetdség) nincs 0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1800-as évek vége hasonld hasonld hasonl6 hasonl6 hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. » nagyobb hasonl6é nagyobb nagyobb nagyobb
10% 0% 10% 10% 5%
Fizikai allapot rossz fizikai dllapoti jobb jobb jobb jobb jobb
-20% -25% -20% -25% -20%
Komfortfokozat komfortos (wc, zuhanyzo jobb rosszabb jobb jobb jobb
a konyhdban) -10% 5% -10% -10% -10%
Funkcio, hasznosithatdsag hasonl hasonl6 hasonld hasonld hasonld
0% 0% 0% 0% 0%
Lift nincs hasonld hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fszt.i, udvari elhelyezkedés jobb jobb jobb hasonl6 hasonl6
-5% -5% -5% 0% 0%
Fuitési mod/gépészet egyedi jobb jobb jobb jobb jobb
kalyha/villanybojler -5% -5% -5%, 5% 5%
Egyéb - épiilet allapota hasonlo hasonld hasonl6 hasonl6 hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok osszesen: -30% -30% -30% -30% -30%
Korr. egységar (Ft/m") 805 838 804 435 910 761 760 000 731 500 926 013
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
Korrigslt egységér: 805 838 Ft/m’
Ingatlan redukalt alapteriilete: 22 m’
Becsiilt piaci érték: 17 728 436 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 17 700 000 Ft
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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

L. . Lo s L 1. Megallapitott Sulyozas Sulyozott
Erték llapit d
riek megatapiias moda érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité modszer 17 700 000 100% 17 700 000
Végso forgalmi érték: 17 700 000 Ft

Kovetkeztetések: Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithet0ség szempontja
elsddleges, elegendd 6sszehasonlitd 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 dsszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk
el.

6. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2026.03.18-1 keltezésti e-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat allt
rendelkezésiinkre.

¢ Az ingatlan forgalomképes.
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.
® A szemle soran kornyezetszennyezésre utald jeleket nem tapasztaltunk.

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

Budapest, 2026. aprilis 7.

S
1027 Bucapest, Sz2asz K. u. 2.
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FOTOMELLEKLET
(2026.04.07.)

a lakas féhomlokzata tarsashaz udvari homlokzata és lakas bejarata
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vizéra
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szoba szoba, kalyha
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Budapest Févaros

Korményhivatala Foldhivatali (teljes)

Féosztaly Ugyazonosit6:
Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260318/3348
Bosnyak tér 5. 2026.03.18

1084 BUDAPEST VIII KER., NEMET UTCA 4. FOLDSZINT/4 "FELULVIZSGALAT ALATT"
Budapest VIl ker., Belteriilet, 34910/0/A/6

I. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idG:
999979/1999/
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési méd Teriilet (m2) Szobék sz.
lakas 22 1

2.  Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
71682/1995/1995.03.21

Jogi jelleg: Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

Il. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
71682/1995/1995.03.21
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1991, évi XXXIII. tv., 212784/1993/1993.11.04
eredeti felvétel, 71682/1995/1995.03.21

Név: VII.KER. ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIILKER., Baross utca 65-67.

1ll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Tulajdonilap-masolat e ELEKTRONIKUS

INGATLAN-NYILVANTARTAS ReltEIRVE]

Budapest VIl ker.
Belteriilet, 34910/0/A/6 helyrajzi szém

tarsashaz kiilonlap
Félszobék sz. Eszmei hdnyad
0 571/10000

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megeléz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepl6 adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes madsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

FORSZ Vagyonértékeld, Audital6é és Tanicsado Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu
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Véros FM Kjt. Lakdselidegenitési Dokumenticiés Rendszer

Rl KERULETEK FOLGHICSTRARA

Budapest, VIIl.ker. Német u. 4.
(Hrsz.:34910, tul.lapsz.:390)
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Budapest VIII. ker. Onkormanyzat
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. l Vdros fM Kft. Lakaselidegenitési Dokumentéciés Rendszer Jézsefvarosi Onkormanyzat
a
!
Tarsashéztulajdont alapito okirat
‘ Budapest, VIII. ker. Német 4.
:
3 Z 3 .
I. Altalanos rendelkezések
Jozsefvarosi Vagyonkezelé KFT. (1084. Bp. Villker. Or u. 8.sz.), mint az ingatlan kezelSie az
ingatlannyilvantartésban Budapest VIl ker. 390. szamu tulajdoni lapon, 3491 0. hrsz. alatt szerepld,
természetben Budapest, VIIl. ker., Német u. 4. szam alatti és a helyi dnkarmanyzat kizérolagos tulajdonat
képezé hazingatlant, amelyet a helyi snkorméanyzat képviselStestiilete . hatarozataval elidegenitésre kijelolt - a
1993, évi LXXVIIL. sz. It és ill. azt modositd 1994. évi VI sz. It. és a 23/1994 (IV. 14.) Gnkormanyzati rendelet
alapjan - a jelen alapité okiratban, tovabba az 1977. évi 11. sz. tvr.-ben és a mellékelt alaprajzokban
foglaltaknak megfelelden tarsashazza alakitja at.
J A tarsashaz kilén tulajdonii ingatlanai a kdzds tulajdonba utalt ingatlanrészekbdl hozzéjuk tartozo
§ tulajdoni illetéséggel egyltt a vevékkel megkotni tervezett adas-vétell szerzddések létrejsttéig dnkormanyzati
i tulajdonban maradnak.
1 -
|
II. A kézés és kiilén tulajdon
k az ingatlanrészek elhatérolasa és meghatarozasa,
i valamint egyes kilon tulajdont ingatlanckra nézve elévasarlasi jog megallapitasa
H
g A. Kozbs tulajdonii ingatlanrészek:
1. A tulajdonostarsak kézos tulajdonaban maradnak:
a meliékelt terveken feltiintetett és a mszaki leirasban kérdlirt
! l. Telek, 537.00 m? terlilettel, a telken 1évs jardakkal, elélépesokkel;
3 IL. Az épiilet alapszerkezete, felmend falszerkezete, pillérek, kéménypillérek, valaszfalak;
lIL. Az éplilet fodémszerkezetei, Athidaldsok és kivaltasok, fluggdfolyosd  szerkezete,
lépcsoszerkezetek;
V. Tetdszerkezet tetéhéjjalassal, csatlakozd épliletbadogos szerkezetekkel;
LA Homlokzatképzés labazattal, csatlakozo éplletbadogos szerkezetekkel;
VI Vizvezeték halézat az épiiletbe térténd bekotéstdl a kilén tulajdoni illetéségek ledgazd
vezetékéig, a kozds hasznélata helyiségek vizvezeték berendezési targyai és szerelvényei;
V. Szennyvizvezeték halozat az épliletre tortend becsatlakozastél a kilén tulajdoni illetdségek
racsatlakozo vezetékéig;
VIIL Géazvezeték halozat az épiletbe torténd bekotéstdl a kilan tulajdoni illetéségek gazmeérd
érajaig;
IX. Elektromos vezetékhalézat az épilletre torténd bekotéstdl a klén tulajdoni illetdségek
elektromos mérdorajiig, a kozos hasznalatd helyiségek elektromos szerelvényel;
Budapest VIII. ker. Német 4. lolda

FORSZ Vagyonértékel6, Auditald és Tanicsadd Kft.
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Varos fM Kft. Lakaselidegenitési Dokumentaciés Rendszer Jézsefvarosi C')nkarmérayzat

X. Minden egyéb, a fentickben nem részletezett, kézHs rendeltetésiinek mindsild
éplletszerkezeti, szakipari és épiiletgépészeti épiiletrész;

XI. Kapualj: 42.04 m?
XIl. Tornéc: 1128 m2
XL Légudvar: 2.52 m?
XIV. Kézos WC: 1.46 m?
XV. Mosokonyha: 14.53 m?
XVI. Pincelejéré: 10.66 m?
XVIL Folyosé: 50.44 m?
XVIIL Tarald: 15158 %
=i
XIX. Padlasfeljaro: 4.29 m?
XX. Lépcséhéz: 25.94 m?
XXI. Fuggsfolyoso: " 5.47 m?
XXIL. Padlastér teljes: 340.57 m?
hasznaos: 263.82 m?
2. A k6zos tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer hanyadbél 4ll.
A tarsashazhoz dsszesen 8 db kiilon tulajdont ingatlan tartozik.
B. Kiil6n tulajdonii ingatlanok
Az egyes tulajdonostarsak kilontulajdondba keriinek a kévetkezd, természetben megosztott
helyiségegylittesek azok tartozékaival, tovabba a kozos tulajdont ingatlanrészekbdl hozzéjuk tartozd
e tulajdoni illetéséggel egytt.

1. A Budapest Févéros Jézsefvarosi Onkorményzatot illeti a terveken 1. szémmal jeldlt, Budapest VI ker.
390/1 szamu tulajdoni lapon 34910/A/7 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VI ker., Német u.
4. fszt., 38 m? alapteriiletG nem lakas céli helyiség a hozza tartozd mellékhelyiségekkel és a kézos
tulajdonbdl 987/10000 hanyad. Y

2. A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkorményzatot illeti a terveken 2. szémmal jelslt, Budapest VIII. ker.
390/2 szami tulajdoni lapon 34910/A/2 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIl. ker., Német u.

4. fszt., 18 m? alaptertiletl nem lakés céli helyiség a hozza tartozé mellékhelyiségekkel és a kézos 54

tulajdonbdl 467/10000 hanyad.

3. A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 3. szammal jelolt, Budapest VII. ker.
390/3 szamd tulajdoni lapon 34910/A/3 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIII. ker., Német u.
4. fszt. 1. sz. alatti 3 szobds, 84 m? alapterillet(i éroklakés a hozzé tartozé mellékhelyiségekkel és a
kozos tulajdonbél 2182/10000 hanyad.

4. A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 4. szammal jelolt, Budapest VIIl. ker.
390/4 szam tulajdoni lapon 34910/A/4 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIII. ker., Német u.
4. fszt. 2. sz. alatti 1/2 szobas, 23 m? alapterilet’ 6réklakas a hozzé tartozd mellékhelyiségekkel és a
koz6s tulajdonbdl 597/10000 hanyad.

Budapest VIII. ker. Mémet 4. 2.oldal
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Véros M Kft. Lakaselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Jézsefvarosi Onkormanyzat

5. A Budapest Févéaros Jézsefvarosi C")nkorményzatot illeti a terveken 5. szdmmal jeldlt, Budapest VIII. ker.
390/5 szami tulajdoni lapon 34910/A/5 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIII. ker., Német u.
4. fszt. 3. sz. alatti szobds, 17 m?2 alapteriiletl éroklakds a hozzé tartozéd mellékhelyiségekkel és a
kézés tulajdonbél 442/10000 hényad.

6. A Budapest Févaros Jézsefvérosi Onkorményzatot illeti a terveken 6. szammal jelélt, Budapest VIII. ker.
390/6 szém tulajdoni lapon 34910/A/6 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VII. ker., Német u.
4. fszt. 4. sz. alatti 1 szobds, 22 m? alapteriiletth droklakéds a hozza tartozd mellékhelyiségekkel és a
kéz6s tulajdonbdl 571/10000 hanyad.

7. A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkormaényzatot illeti a terveken 7. szammal jeldlt, Budapest VIII. ker.
390/7 szam tulajdoni lapon 34910/A/7 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIIl. ker., Német u.
4. lem. 1. sz. alatti 3 szobas, 126 m? alapteriiletii oroklakés a hozza tartozé mellékhelyiségekkel és a
kéz0s tulajdonbdl 3273/10000 hanyad.

8. A Budapest Févéros Jézsefvarosi Onkorményzatot flleti a terveken 8. szémmal jell, Budapest VIII. ker.
390/8 szdm tulajdoni lapon 34910/A/8 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIII. ker., Német u.
4. l.em. 2. sz. alatti 1 szobés, 57 m? alapterilet(i éroklakds a hozzd tartozd mellékhelyiségekkel és a
koz0s tulajdonbdl 1481/10000 hanyad.

1II. Az ingatlannyilvantartdsra vonatkozé rendelkezések

A tulajdonostarsak hozzdjérulasukat adjék ahhoz, hogy a tarsashdz megalakitasdt a Foldhivatal az
ingatlannyilvdntartédsba bejegyezze. Ennek soran tehat

-az alapito okirat Il. fejezete A. pontjdban foglaltaknak megfeteléen I-XXII sorszam alatt felsorolt kézés
tulajdont ingatlanrészeket egyesitve, annak egészére vonatkozo tulajdoni hanyad és a tarsashazhoz
tartozé kilon tulajdont ingatlanck szama megjeldlésével, tovabba az ingatlan egészét eddig
megilletd, illetdleg terheld telki szolgalmak, egyéb jogok €s kotelezettségek, valamint tények
atvezetésével a tarsashdz torzslapjan, azaz a 390. szamu tulajdoni lapon 34910. hrsz. alatt a
tarsashazkézésség kiilén tulajdonaként keriiljon bejegyzésre;

-az alapitd okirat Il. fejezete B. pontjaban felsorolt kiilén tulajdont ingatlanokat egy-egy &nallé ingatlanként
€s annak kizarélagos tulajdonjogét az énkorményzat javara jegyezze be;

IV. A tulajdonostarsak egymas kézotti Jjogviszonya

A./ A kiilén tulajdonti ingatlanokkal kapcsolatban

a./ A tulajdonost a kiilén tulajdoni ingatlanra nézve megilleti a birtoklas, a hasznélat és a rendelkezés joga.

A tulajdonos az ingatlan hasznalatat bérlet utjan, vagy egyéb mdédon maésnak is atengedheti, amely
esetben a tarsashéz tulajdonostarsaival szemben a hatalyos jogszabdlyok, tovabba az alapité okirat
szerinti kotelezettsége valtozatlanul fennall.

b./ Az ingatlan kizarélag rendeltetésének megfelelden hasznalhatd, illetdleg hasznosithato.

A rendeltetésszerli hasznélattdl csak valamennyi tulajdonostérs elézetes hozzajarulasaval szabad
eltérni.

¢/ Az ingatlan j& karbantartasa és rendeltetésszerti haszndlhatésaganak fenntartdsa a tulajdonos
kotelezettségét képezi.

E fenntartasi feladatok kérébél azon hidnyossdgok megsziintetéséral, melyek a kozos tulajdonu
ingatlanrészekben, vagy més kiiloén tulajdon(i ingatlanban kérosodést vonhatnak maguk utdn, a
tulajdonos kételes haladéktalanul gondoskodni.

Az ingatlan fenntartasaval kapcsolatban mésutt keletkezett karok megszintetése, illetéleg az ezekkel
kapcsolatban felmerild kéltségek viselése is a kar felmeriilését eldidézd ingatlan tulajdonoséanak
kotelezettségét képezi.
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