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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Vagyonhasznositasi Igazgatésag, Ingatlan-
értékesitési Iroda (1084 Budapest, Or u. 8) képviseletében Dr. Gorcsos Moénika irodavezetd

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1089 Budapest, Kalvaria tér 8. 1.emelet 3
természetben: | 1089 Budapest, Kalvaria tér 8. 1.emelet 3
Helyrajzi szam: 35884/0/A/6
Megnevezése tul.lapon: lakds
természetben: | lakds
Ert. ing. teriilete: 190 m? \ eszmei hanyad 197 1000
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa, iires lakds értékesités 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. (VIIL.11.) 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 informécidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szdméra 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 fordulonapja.

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
1089 Budapest, Kalvaria tér 8. 1.emelet 3. alatti, 35884/0/A/6 helyrajzi szamon
nyilvantartott lakas megnevezésii ingatlan becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:

98 200 000,- Ft, azaz Kilencvennyolcmillié-kétszazezer Ft

A feltiintetett érték altalanos forgalmi adot tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé AFA el6irasok/szabalyok

A tobbszor 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:

Kis Anténia  ingatlanvagyon értékeld és kozvetitd
OKIJ 54 3439 02 torzslap szam: 0111-113/2008
Ingatlanvagyon-értékeld névjegyzék: 2557/2017

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

Budapest, 2026. julius 8. I-—
. VAG vw r*ré:&cv A‘Z{:WLO
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FORSZ
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 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.

\
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1. KIINDULASI ADATOK

Helyszini szemle idopontja: 2026.07.07.
Jelen voltak: Forsz Kft. részérdl - Kis Antonia ingatlanértékeld
Felhasznélt dokumentumok: - tulajdoni lap
- alaprajz
- Tarsashaz Alapit6 Okirat
- Allapotmeghatérozé szakvélemény (1992.12.h6)
- Statikai szakvélemény (2000.03.h6
- Villamos berendezés ellendrzésének jelentése (2025.01.07)
- Energetikai szakvélemény (2025.06.14)

A szemlén az ingatlant bejartuk, a latottakrdl jegyzeteket €és fényképfelvételeket készitettiink.

2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Helyrajzi szam: 35884/0/A/6

Tulajdoni lap datuma: |2026.06.22. (E-hiteles-teljes masolat)

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Kalvéria tér 8. l.emelet 3.

Fekvése: belteriilet

Megnevezése, teriilete: |lakas 190 m?

Eszmei hanyad 197/1000

Bejegyzett tulajdonos:  |1I/1. VIILkeriilet Onkorméanyzat 1/1

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/2. TH - az 6nallo %ngatlanhoz tartoznak az alapito okiratban
meghatérozott helyiségek

Terhek nincs

Eltérések: nincs

Jogi helyzet:

A Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezésiinkre 4ll (1993.09.14), nem tartalmaz az értékelt lakasra
vonatkozd, értékmoddositast eredményezd bejegyzést: '
£/. Kz onkormanyzat tulajdonaba keridl a terveken 6:{‘ szammal
- jelslt, a termeszetben a 1. emelet 3. £z alatti i
5 szoba, elészoba, 2 konyha, kamra, furdsészoba, WC,
2 kzlekeds helyiségekbol &allo oroklakas 190 m2
alapteriilettel, valamint a kozos tulajdonbdél

187/1.000 hanyad.
A természetbeni funkcié azonos az ingatlan-nyilvantartasban szereplo megnevezéssel.

Az ingatlan nem lakott, nincs is lakhat6 allapotban, teljes feldjitast igényel, komfortos.

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

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

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




1089 Budapest, Kélvaria tér 8. 1.emelet 3. alatti ingatlan (hrsz. 35884/0/A/6) 7

3. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

3.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VIII. keriilete — Jozsefvaros - a pesti oldal k6zépso
részén helyezkedik el, beékelddik a Belvéros és a kiilvarosok
"harmadik" Ovezete kozé. Nyugatrdl az V. keriilet hatéarolja,
ENy—i hatara a VII. keriilet, E-on a XIV. keriileti Istvanmezo,
K-rél a X. keriilet, D-r6l a IX. keriilet hatarolja.

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

A VIIL. keriilet a févaros egyik legvaltozatosabb teriilete,
amely gazdag torténelmi, kulturdlis és tarsadalmi hattérrel
rendelkezik. A 20. szazad folyamin a keriilet sokféle
tarsadalmi csoportnak adott otthont, de az 1980-as évektdl kezdve lecsiszo keriiletté valt, ami az
ingatlanok allapotanak romldsdhoz és a szocidlis problémak feler0sodéséhez vezetett. Az
ezredfordulo6tol kezdve azonban a keriilet szamos fejlesztési programban részesiilt, kiilondsen a
Corvinnegyed €s a Palotanegyed teriiletén, melyek a keriilet presztizsét jelentdsen novelték. Az
ingatlanpiac fejlodése és a kulturdlis kezdeményezések uj életet leheltek a Kkeriiletbe.
Gazdasagilag és kulturdlisan rendkiviil véltozatos keriilet. A Corvin sétany és a kornyezd
teriiletek komoly fejlesztésen mentek keresztiil, igy mara modern irodahézak,
bevasarlokozpontok és uj lakdépiiletek taldlhatoak itt. Emellett a Palotanegyed a Kkeriilet
kulturalis és torténelmi kozpontja, ahol szamos impozans, 19. szdzadi palota és muzeum
taldlhatd, mint példaul a Nemzeti Muzeum. Itt taldlhat6 a Semmelweis Egyetem, a Pazmany
Péter Katolikus Egyetem, a Kéroli Gaspar Reformatus Egyetem, a Szinh4z- és Filmmivészeti
Egyetem, valamint tobb kisebb felsdoktatasi intézmény.

Lakosainak szamat tekintve 71 033 f6 (2025.jan.1.) — rangsorban a 9. helyen all, népstirlisége
11213 fé/km?. Lakossdga szocidlisan és kulturdlisan is rendkiviil sokszini. A keriiletben
talalhat6 elegéns, felujitott részek, mint példaul a Palotanegyed, valamint olyan teriiletek,
amelyek még mindig kiizdenek a szocialis problémakkal és a lakasdllomany leromlasaval. A
keriilet hagyoményosan alacsonyabb jovedelmii, de a 21. szdzadban indult ingatlanfejlesztései
sok kozéposztalybeli lakost is vonzottak.

Kozlekedési haldzata fejlett, a tomegkozlekedési eszkozok a keriilet barmely részébdl 2 perc alatt
elérhetk. Athalad rajta a 4-es és 6-os villamos, az M2-M3 és M4 metr6 €és szamos autobusz. A
keriiletben van a Keleti palyaudvar is.

A vizsgalt ingatlan Orczynegyed varosrészben talalhatd, melynek hatarai: Baross utca, Kalvaria
tér déli és keleti oldala, I11és u., Koranyi S.u., Ull6i 1t és Orczy Tt.

Az Orczynegyed — a Magdolnanegyed mellett — a VIII. keriilet tarsadalmi problémakkal
leginkabb veszélyeztetett varosrésze. Fejlesztését az Orczynegyed Program célozza. 2010 elott
hangsulyt fektet a varosrész rehabilitaciojaba, parkok, kozteriiletek teljes korQ felujitasaval,
illetve az Nemzeti Kozszolgalati Egyetemnek otthont adé Ludovika Campus és egyéb
létesitményeinek tobb tizmilliard forintos beruhdzasival (Orczy Negyed Program). A megoldas
utja a Magdolnanegyedhez hasonl6 program kidolgozéasa és végrehajtasa. Az ingatlan is érintett
abban a 2024-ben indult allami kisajatitasi folyamatban, amely soran a Nemzeti Kozszolgalati
Egyetem (NKE) tanarképzo karanak boévitése miatt tobb kornyékbeli lakdhazat allamositanak.

FORSZ Vagyonértékeld, Auditil6 és Tanacsad6 Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu
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A Kailvéaria tér a Baross utca déli oldalan helyezkedik el, az Illés és Didszegi Sdmuel utcak
kozott. A 8.szam alatti lakéhaz a tér déli oldalan talalhat6, a Kalvaria és Didszegi Samuel utcak
kozott, keleti szomszédja Uj épitésii tobbemeletes lakohdz, nyugati oldalan a Nemzeti
Szakképzési és FelnoOttképzési Hivatal van, a Kalvaria utca masik sarkan a Turay Ida szinhaz.

Az ingatlan kozvetlen kornyezetében altaldban hasonld, tobbszintes, lakdépiiletek talalhatdk, a
foldszinten uzletekkel/irodakkal, a felsObb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturéalis ellatottsaga jo, a kornyék természetesen dsszkozmiives.
Szilard burkolatd tdton konnyen megkozelithetd személygépjarmiivekkel, valamint
tomegkozlekedéssel.

Parkolas a kozit mentén lehetséges, ill. kiépitett parkolohelyeken, fizetd-ovezet.

3.2. Az ingatlan bemutatasa

Az épiilet 436 m?-es, szabalyos téglalap alakd, sik feliiletii koztestelken fekszik. 1880-ban 1étesiilt
utcafronton all6, zartsord beépitésil, ,,U” alaprajzu, 4 szintes (p+fszt+3 em.+ részleges tetdtér) egy
1épcsOhazas, 0ssz. 14 lakasos, lift nincs. A kétszarnyd kapubejarat gépkocsi-behajtast is biztosit. A
bels6 udvar burkolt. Az ingatlan 6sszk6zmiives.

Epiilet szerkezeti ismertetése:

Alapozas, szigetelés|savalapozas

Falak tart0- és valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes fodém, alulrdl vakolva

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

Lépcsd kétkard miiko 1épcsd kovicsoltvas korlattal

Homlokzatképzés |diszitett koporos vakolat, gipszstukké és téglaburkolat diszitésekkel
Nyilaszardok szerk. |homlokzati nyildszardk: 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:

Az értékeléshez az épiilet allapotardl késziilt alabbi szakvéleményeket kaptuk meg:
- Allapotmeghatérozé szakvélemény (1992.12.h6)

- Statikai szakvélemény (2000.03.h6

- Villamos berendezés ellendrzésének jelentése (2025.01.07)

- Energetikai szakvélemény (2025.06.14)

"oz

Fenti dokumentumok aldtdmasztjdk az épiilet szemrevételezésével lathatd, megerdsitendd és
felujitandé miiszaki allapotat.

A 2000-ben késziilt Statikai szakvélemény megallapitja, hogy a kozel 150 éves lakohaz teljes
feltjitasara épitése Gta nem keriilt sor. Az épiiletgépészeti vezetékeket csak helyenként javitottak,
cserélték. Egyes falszakaszok felso fele kismértékben kifelé dol, a fOparkany utolsé eleme
eltorott, a felette 1évo falszakasz kifelé dol, veszélyes allapotd. A vilagitbudvar falai a padlastéri
szakaszon fiiggOlegesen megnyilt, szintén veszélyes allapotu. A fal vilagitbudvarral és
kéménnyel egyiitt a zar6fodémig visszabontand6 és djra-falazando.
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A 2026.07.07-1 szemlén latottak: Az utcai- és udvari homlokzatok feldjitand6 allapotiak. A
1épcsOhazi vakolat feltaskasodott, nagy feliileten leesett, a lépcséfokok toredezettek. A
fiiggbfolyoso széleinél a burkolatok helyenként toredezettek, a széleknél a vas-szegély megnyilt,
a kovacsoltvas korlat rogzitendo.

Osszességében: az elmaradt feldjitasi munkdk és a folyamatos karbantartis hidnya kovetkeztében
az épiilet teljes feldjitasra szorul. Atlagos fizikai allapotat 60-65%nak mindsitjiik.

3.3. Az értékelt ingatlan bemutatasa

Az utcafronton allg, zartsord beépitésti, ,,U” alaprajzu, 4 szintes (p+fszt+3 em.+ részleges tetotér)
épiilet egy 1épcséhazas, Gsszesen 14 lakasos, lift nincs. A pinceszinten 1 ELMU helyiség,
raktarak és a lakasokhoz tartoz6 rekeszek vannak. A foldszinten 3 lakés és a hats6 szarnyban egy
garazs, az 1-3 emeleten lakasok, a tetGtérben 1 lakds talalhato.

Az 1/3. lakés az kéttraktusos utcai szarnyat az épiilet teljes szélességében elfoglalja és kis részben az
egytraktusos oldalszarnyat is a 1épcsOhéazig. Bejarata a fliggéfolyosordl nyilik, ablakai utcara, illetve
udvarra néznek, nem lakott, komfortos, teljes feldjitast igényel.

Helyis.: 5 szoba, 2 konyha, el0szoba, 2 kozlekedd, fiirddszoba, WC, kamra. Hasznos alapteriilet:
1,90 m2. Bm.3,80 m.

Alaprajzi elrendezése j6. A lakasnak két bejarata van, a fObejarat el0szobaba vezet, a mésik a
1épcsOhaz melletti konyhdba. A szoba részben kiilon bejaratiak, részben egymasbol nyilnak, a lakés
korbejarhat6. Van kiilon fiirdészoba WC-vel és kiilon WC is

Az alaprajz — mivel van a fiirdészobdban és kiilon is WC - esetlegesen két lakasra vald osztast is
lehetdvé tesz: a jelenlegi bejarattal egy utcafronti nagy alapteriiletit (153 m2) és egy Kkis
alapteriiletit (37 m2) az egytraktusos oldalszarnyban.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.ablakok: kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, bejarati ajtd: feliilvilagitos,
egyszarnyu, faszerkezet, eldtte biztonsagi vasraccsal. Belsd ajtok gerébtokos
faszerkezetek.

Az eredeti nyilaszarék avultak, vetemedettek, tobb helyen korhadtak,
hidnyosak.

Belso falfeliiletek |vakolt, festett, szobakban kb. 1,40 m magassigban az eredeti fa lambériaval
burkoltak, de mar tobb helyen levalt a faltdl, hidnyos; egy szoba mennyezete is
burkolt. Az egyik konyhdban, a fiirddben és a WC-ben részleges
csempeburkolat van, szintén torott, hidnyos

Padléburkolat szobdk: hagyomanyos parketta, helyenként mozog, korhadt

konyha, fiirdd: padldcsempe szintén toredezett rossz allapotu

Kozmiuellatottsadg | 6sszkozmiives: viz, gz, aram és csatorna van;

Ko6zmi-mérok 2 db villany-, 2 db giz-, 1 db vizéra van

Fiités: egyedi — cserépkalyha, gazkonvektor

Hidegviz-ellatds |kozhaldzatrdl; 2 medencés rossz allapoti mosogatd

Melegviz-ellatas | helyi: villanybojler, ill. elektronos 4tfolyds vizmelegitd

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott

Egyéb gépészet | gaztlizhely

Fizikai allapot: 65%
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Fizikai allapot 0sszefoglalasa:

Az ingatlan lathatéan tobb éve nem hasznélt, jelen dllapotdban lakhatdsra nem alkalmas.

A teljes feldjitas jelen esetben a teljesség igénye nélkiil, kdmilives-munkakat, festést/mazolast, dj
padlo- és falburkolatokat, valamint jelentOs elektromos és épiiletgépészeti munkékat jelent. Az
ingatlanban 1évé elektromos és épiiletgépészeti halozat, az itt taldlhaté géaztiizhely, vizmelegito,
valamint a kozmiiérak miikodéképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. Igy 1étezé kozmii
esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkiil szerzodést kotnek dj

fogyasztoval

Ertéknoveld tényezOk:
- az ingatlan tomegkozlekedéssel jol elérhetd, mégis csendesebb helyen fekszik
- fejlédo kornyezetben 1€évo elhelyezkedés
- szomszédos ingatlanok jo 4llapotiak

- anagy alapteriilet, illetve alaprajzi elrendezés két lakasra vald osztast is lehetové tesz

Ertékcsokkentd tényezok:
- az épiilet felujitando allapoti
- alakas teljesen feldjitandd, komfortositast, illetve korszertsitést igénylo allapotd
- nyilaszarok avultak, vetemedettek
- elektromos és épiiletgépészeti halozat cserélendd

Teriilet —kimutatas:

szint helyiség algg:::.?ran korr. % ko::éat'
IL.em.3 szoba 1 31,59
szoba 2 21,62
szoba 3 28,21
szoba 4 24,60
szoba 5 18,25
konyha 1 19,49
konyha 2 12,64
eloszoba 3,34
kozlekedd 1 8,91
kozlekedo 2 6,67
fiird0szoba 8,08
WC 1,16
kamra 5,36
lakas Osszesen: 189,92 100% 190
MINDOSSZESEN: 190

A redukalt alapteriilet: a piaci Osszehasonlitisos moddszernél hasznalatos, ennek mértékével
egynemtsitjiik az eltérd épiiletrészeket. A szamitas 1ényege: az eltérd hasznossagu €s kiilonb6zo
fajlagos koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértékii teriiletre szamithatjuk at.

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




1089 Budapest, Kélvaria tér 8. 1.emelet 3. alatti ingatlan (hrsz. 35884/0/A/6) 11

4. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben (jelenleg EVS
2016.) el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek, ill. a Termdéfoldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasira vonatkoz6 26/2005.(VIIL.11.) PM rendelettel
modositott 25/1997. (VIIIL.1.) PM rendelet el6irasainak.

A Magyar Nemzeti Bank pénziigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefliggd kockéazatainak kezelésérol
sz0616 18/2022. (XI1.01.) szdmu ajanldsa kotelezd erdvel nem rendelkezd szabalyozd eszkoz, mely a
nemzetkozi eldirdsokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok éltal timasztott kovetelményeket,
az MNB jogalkalmazési gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt elveket, illetve mddszereket, a piaci
szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanldsanak 2. sz. melléklete részletesen ismerteti az
ingatlan piaci értékének meghatirozasara javasolt (piaci Osszehasonlitison, hozamszamitison és
koltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas magyar nyelven hozzaférhetd és hivatkozhaté szakmai
szabalygyljteményként érvényesiil az ingatlan-értékbecsldi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény
készitése soran is dtmutatoul szolgalt.

Az alkalmazott modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kovetkezd definicidt hasznilja:

»Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdit cserélhet egy hajlanddsagot
mutaté vevo és egy hajlanddosidgot mutaté eladd kozott megfeleldé marketingtevékenységet kovetd
fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jarnak
el.”

Az érték megallapitasa az Ertékelok Eurdpai Csoportja (TEGoVA) ajanlasa szerint harom kiilonboz6
modszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szamu adatb6l 4ll6 alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi
elhelyezkedése €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a
vizsgélt esetre valo Kkiterjesztésével, Osszehasonlitisaval torténik. Az értékelés sordn az
ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kinélt ingatlanokat kell elemezni és 6sszehasonlitani az
értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd - kivalasztott -
ingatlanok draibol képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezziik, azok atlagolasaval. Az 6sszehasonlitas
soran a korrekcidk alapja és mértéke a jogszabilyban részletezett értékelemek szerint keriil
kivalasztisra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktirdja, beilleszkedése, egyedisége,
kozmiikapcsolatai, kozlekedési és iizleti adottsigai stb.

Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiad4sok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megéallapitisa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke, igy
ingatlanok esetében a bérbeadds utjan megszerezhetd jovedelem képezi a becslés alapjat. A
hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése
A jovObeli bevételek és kiadasok becslése
Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként
A tOkésitési kamatléb, illetve diszkontrita meghatarozasa
A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa

kv

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozdsdnak ismert és elfogadott modszere az ujraelallitasi
(potlasi) koltségbol valo értéklevezetés.
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A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujraeldallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbol szarmazd
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzdadja a foldteriilet - annak iires allapotét
feltételezve - forgalmi értékelésen alapul6 értékét.

A koltségalapi modszer elsdsorban ellendrzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségtl,
kiegészitd épiileteknél, takart 1étesitményeknél és mezdgazdasagi 1étesitményeknél alkalmazhatd
onalléan. Epiilé 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 valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kindlati 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 lehetéség szerint mindhdrom -
modszerrel ajdanlatos elvégezni, ha ez lehetséges.

Az Osszehasonlitdé mddszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kozel azonos tulajdonsagu ingatlan adisvételérdl megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellenérz6 moddszerként els6sorban a hozamszamitdson alapulé mddszert alkalmazzuk
hasznélatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén ill. a koltségalapu
modszert lako- ill. €piild ingatlan esetében.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakadoan kiillonbozoek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfelelden valaszthato ki a végso forgalmi érték.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben éaltalanos forgalmi ado
nélkiil kell megadni.

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) dltal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanldsainak elfogadasdval késziil. A 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetiil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvénytli, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk eldirdsait. Modszertani szempontbol
elsésorban az eurdpai €rtékelési szabvany utmutatisai szerint jarunk el.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kiillonleges megkotés
az, hogy az értékmddositod tényezdk értékmodositd hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét
csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t
indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben éaltalanos forgalmi ado
nélkiil kell megadni.

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

Az ingatlan forgalmi értékét piaci Osszehasonlitd adatok alapjan becsiiltiik meg, tekintettel a
teljesen feldjitand6 allapotra, hozamszamitast nem alkalmaztunk.
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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 élénk, ugyanakkor mind a vevdi, mind pedig
a beruhdzoi oldalon, egyre tudatosabb dontések sziiletnek. A j6 lokacid, a korszerli miiszaki
tartalom €s a hosszu tavu értékallosag tovabbra is a legkeresettebb tulajdonsagok.

A Budapest VIII. keriilet (J6zsefvaros) lakdspiaca az utébbi években jelentsen atalakult: az drak
gyorsan nottek, mikdzben a keriilet bizonyos részei er0sen gentrifikalédnak (Corvin-negyed,
Palotanegyed).

A VIILkeriilet ma méar kdzepes—felso kategdrias befektetési lokdcié 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 altaldban kissé olcsdbb vagy az atlag koriil mozog, de a belso részek mér
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 jelenlegi lakdéfunkciéra kialakitott, ez jelenti a leggazdasdgosabb
hasznosithatdsagot is, az alternativ hasznosithatdsag is teljes feldjitast kovetden lak6funkcio.

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
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetdség, hasznéilhatosag,
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.

"o

A szamitasoknal, az el6z6 pontban ismertetett értékmddositd tényezoket vettiik figyelembe.

Az ingatlan adottsdgai miatt a szamitasok az atlagnil magasabb 6ssz-korrekcidt eredményeznek,
ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljilk az 3.3. pontban ismertetett
adottsagokat / értékcsokkentd tényezoket.

Ertéknoveld tényezok:

- az ingatlan tomegkozlekedéssel jol elérhetd, mégis csendesebb helyen fekszik

- fejloédo kornyezetben 1évo elhelyezkedés

- szomszédos ingatlanok jo allapotiak

- anagy alapteriilet, illetve alaprajzi elrendezés két lakdsra vald osztast is lehetové tesz
Ertékcsokkentd tényezok:

- afelyjitand6 allapoti épiilet atlagnal nagyobb koltségigénytli

- alakas teljesen feldjitando, komfortositast, illetve korszertsitést igényld allapotd

- nyilaszarok avultak, vetemedettek

- elektromos és épiiletgépészeti halozat cserélendd, feltételezhetden kozmilimérdk cseréje

Az ingatlan fizikai 4llapota igy az épiilet, mint a lakés tekintetében 60-65%-osnak tekinthetd.

A szamitasokat a kovetkezd oldalon 1év0 tablazatban mutatjuk be:

FORSZ Vagyonértékeld, Auditil6 és Tanacsad6 Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu
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.
Ertékszamitas:
Osszehasonlité szempont Ertékelt ingatlan Osszehas.1 Osszehas.2. Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.3.
Cim 1089 Budapest Bp. VIILker. Bp. VIIILKer. Bp. VIILker. Bp. VIIILKer. Bp. VIILKker.
Kalvéria tér 8. 1.3 Bir6 Lajos u. Lem | Tavaszmez6 u. llLem |Népszinhiz u.38.1ll.em| Baross utca ILem. |Tolnai Lajos u. [l.em
KIINDULO ALAPADATOK
Ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakds lakas
Természetbeni funkcié lakds lakds lakds lakds lakds lakds
Telek (m2) na na na na na na
Felép. red. ater. (m2) 190 147 146 176 217 160
Adasvétel / hird.ar (Ft) 129 000 000 134 000 000 149 990 000 189 000 000 165 990 000
Adat tipusa (tény/kinalat) tény kindlat kinalat kindlat kinalat
Inf6 forras adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
35035670 34985738 33393612 35076140
adasvétel/kinalat idépontja 2024.03.hé 2026.07.hd 2026.07.hé 2026.07.h6 2026.07.hé
Inflacié/kinalati korrekcid 15% -5% -5% -5% -5%
Fajlagos ingatlandr (Ft/m’) 900 738 1009 184 871918 809 605 827 419 985 566

Kornyezet/Infrastruktira

nagyvérosi vegyes 6v.

nagyvarosi vegyes 6v.

nagyvérosi vegyes ov.

nagyvarosi vegyes 6v.

nagyvérosi vegyes 0v.

nagyvarosi vegyes 6v.

ptfszt.+3em.+tt; tégla

ptfszt+4 em; tégla

ptfszt+4 em; tégla

ptfszt+3 em; tégla

ptfszt+5 em; tégla

ptfszt+4 em; tégla

Epiilet jellemz&k falazat, magastetds, lift| fal., magastetds, lift | fal., magastetds, lift | fal., magastetds, lift | fal., magastetds, lift | fal., magastetds, lift
nincs nines; nincs:; nincs: van; van;
Lakas jellemzdk j6 alaprajzi j6 alaprajzi, utcai 1 alaprajzt,utcai/udvari, | - j6 alaprajzi és dllapord, u:fj:ﬁt:g;(lﬂiﬁzz) {0 alaprajel, utcat; Airbub-
zar6szinti utcai, galérids o g ks o szillasként tizemelt
kozosséei tér., galérids
Elhelyezkedés/szint Lemelet Lem 1IL.em IIL.em IL.em 1l.em
Helyiségek/szobak 5 szobas 1 szobas 5 szobas 7 szobas 8 szobas 7 szobés
Epités/Feliijitis éve 1880 1910 ~1900 ~1900 ~ ~1900
s P TCTUJITOTT
Allapot feldjitands dllapotd j6 llapotii j6 dllapoti 10 an?g’l,:;‘t;i“ben allapotii/2021 j6 dllapotd
Fiitési mod /extrak egyedi kozp.: gazkazan/rad. | kozp.: gazkazan/rad. | kozp.: gdzcirké/rad. kozp.: gazcirkd/rad. kozp.: gazcirkd/rad.
Komfortfokozat, gépészet komfortos osszkomfortos osszkomfortos osszkomfortos osszkomfortos osszkomfortos
Korrigalt egvséear (Ft./m>) 900 738 1009 184 871918 809 605 827 419 985 566
ERTEKMODOSITO TENYEZOK
Kornyezet L B hasonl6 hasonlé hasonl6 hasonlé hasonl6
nagyvarosi vegyes ov.
0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktdra (k6zmiivek, p rHisal H3em. Ht; [ég_h_l hasonl6 hasonl6 hasonl6 hasonld hasonl6
falazat, magastetds, lift
megkozelithetdség) nincs 0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1880 hasonl6 hasonlé hasonl6 hasonl6 hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 190 kisebb kisebb hasonl6 nagyobb kisebb
-15% -15% 0% 10% -10%
Fizikai dllapot feldjitand6 allapotd jobb jobb jobb jobb jobb
-25% -25% -30% -30% -25%
Komfortfokozat jobb jobb jobb jobb jobb
komfortos
-5% -5% -5% -5% -5%
Funkcid, hasznosithatdsag hasonld hasonlé hasonld hasonlé hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Lift nincs hasonld hasonlé hasonld jobb jobb
0% 0% 0% -5% -5%
Fekvés,elhelyezkedés 1.emeleti hasonld rosszabb rosszabb hasonlé hasonl6
utcai 0% 10% 5% 0% 0%
Ftési mod/gépészet cayedi / villanybojler jobb jobb jobb jobb jobb
-5% -5% -5% -5% -5%
Egyéb hasonl6 hasonlé hasonl6 hasonl6 hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok o -50% -40% -35% -35% -50%
Korr. egységir (Ft/mz) 516 918 504 592 523 151 526 243 537 823 492 783

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

Korrigélt egységar: 516 918 Ft/m’
Ingatlan redukalt alapteriilete: 190 m’
Becsiilt piaci érték: 98 214 420 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 98 200 000 Ft

FORSZ Vagyonértékeld, Auditil6 és Tanacsad6 Kft.
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5.4. Hozam alapu értékelés

Az ingatlan jelen éallapotaban bérbeaddsra nem alkalmas, ezért a hozam alapu mddszert jelen
esetben nem alkalmaztuk.

5.5. Végso piaci érték megallapitasa

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

Mobdszer neve Megjrltlgllz ftott Sulyozés Stulyozott érték
Piaci 0sszehasonlité adatok alapjan szamitott érték 98 200 000 100% | 98 200 000 | Ft
Az ingatlan forgalmi értéke : 98 200 000 | Ft
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 98 200 000 | Ft

Kovetkeztetések:

Az értékelés céljanak megfelelden az ingatlan értékesithetdség szempontja elsddleges, elegendd
Osszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a legjobb kozelitést
adja. Az ingatlan adottsdgai miatt a hozamszamitast jelen esetben nem alkalmaztuk, végso
forgalmi értékként a piaci 0sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el.

6. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2026.06.22-i1 keltezésti e-hiteles tulajdoni lap - teljes maésolat 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.

AAA S AN ¢
/ Pz
VArww "*fn 10, AJOITA.D ’
NACSADS KFT.
YD? n .m:ml,&zj\ur( w2 L 3

FORSZ
Vagyonértékeld, Auditalo és
€s Tanacsado Kft.

Budapest, 2026. julius 8.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
tulajdoni lap
alaprajz
tarsashaz alapit6 okirat kivonata
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Térképrészletek
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Kulso Jozsefvarom
Reformatus 2

.3,.:
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FOTOMELLEKLET
(2026.07.07.)
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tarsashaz bejarata - kapualj
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1épcsbhaz
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5

utcai szoba 1
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utcai szoba 1

repedések a falon és a mennyezeten kilatas a lakasbol
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utcai kozépso szoba
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kozlekedo fiirdoszoba

fiird6szoba

fiird6szoba
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udvari szoba

szoba - mennyezet szoba - falrészlet
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konyha

villanyérak

gazora 1
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vizéra gazobra 2
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1089 BUDAPEST VIl KER., KALVARIA TER 8. 1. EMELET 3, AJTO "FELULVIZSGALAT ALATT"
Budapest VIIl ker., Belteriilet, 35884/0/A/6

I. RESZ

1.

Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
999998/1999/

AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAL:

Rendeltetési méd Teriilet (m2) Szobak sz. Félszobak sz.

lakas 190 5 0

Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
210827/1993/1993.10.26
Jogi jelleg: Tarsashaz

Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatérozott helyiségek.

1l. RESZ

1.

Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
Nem ismert

Tulajdonjog

Jogéllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: 1991, évi XXXIII. tv.

eredeti felvétel, 210827/1993/1993.10.26

Név: VIILKER. ONKORMANYZAT

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

Ill. RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Us . .
INGATLAN-NYILVANTARTAS

h: Budapest Févaros Tulajdonilap-mésolat Oldal 1/1
e S . teljes
H I":(;;rsnzatr;f:lvatala Féldhivatali Ug:az:vnn:);ﬁd' Budapest VIIl ker.
Magyarorsz o 1149 Bisdapest INYER/TULLAP/20260622/1528 Belteriilet, 35884/0/A/6 helyrajzi szam
2026.06.22

tarsashdz kiilonlap

Eszmei hanyad

197/1000

Az E-hiteles tulajdonilap-mdasolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennallé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

FORSZ Vagyonértékeld, Audital6é és Tanicsado Kft.
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Budapest VIII. xer. Kalvaria tér 8. sz. 2latti ingat

TARSASHAZTULATDORT ALAPITO OKIRAT

I.

Altalanos-rendelkezések

A Budapest Fﬁvaros.szsefvarositbnkormanyzat (Budapest,
VIII. ker. Baross u, 65-67.) megbizasa alapjan a:z

URBS :&rsahazakat«xépviselﬁ.:Kpﬁietfenntarté €s Ingatlan-
forgaimazé Kft (1077 ugapest, Wesselényi u, 41, Sz.) mint

megbizott a 32/1969.(1X%. 30.) Korm. $z. Trendelet 2. par, i
bekezdéseben foglaltak alapjan a hézingatlanok elidegenitese

érdekeében a Budapest VIII. 1266 tulajdoni‘iapon'ESBBé
helyrajzi szam alatt nyllvanrartott -436 mZ alaptertleti,
& természetben z :Buda est, VIII, ker. -Kalviria +er 8. gz,

alatti a Joézsefvaresi bnkormanyzat kiz&rolagos tulajdonaban

Vallalata (Budapest, VIII. ker. o u. 1B.) kezelesében leves

lakohazingatiant g mellékelr tervrajz és miiszaki leiras
Szerint
térsashazza alakitja at,

A tarsashazza térténs alakitasrs az 1977. évi 11, sz. tvrs

eléirisai, a Jezsefvarosi bnkormanyzat-404/1993. (VII. 6.)

Szami kijelsls hatarozata alapjan, valamint a jelen zlapite¢

okirat rendelkezesei szerint kerii]l sor.
A térsashdrz kilsn tulajdony ingatlanai a kizss tulzjdonba
utalt ingatlanreszekbs] hozzajuk tartozd—tulajdoni

illettséggel egylitt a vevskkel megkstni tervezet++ adas-vétel;
Szerzodesek létrejﬁttéig gnkormanyzati tulajdonban maradnalk.

T

Kdz6s es kiilsn tulajdon

A./ Kozés tulajdon

A lzkasok és nem lakasok celiara szolg4ls helyisegek mindenkori

tulajdonosainak kbzds tulajdonaba keriilnek a Jelen okirathoz
csatolt tervrajzokon es miszaki leiréshan feltintetett alabn

felsorolt épitményrészelk, berendezeselk és felszerelésel a:x
egyesitett telekkel egylitt,

1. Az ingatlanhez tartozd féldrészlet 436 mZ teriilette]
& beépitetlen reszen lévs térburkeolat+al egyitt,

FORSZ Vagyonértékeld, Audital6é és Tanicsado Kft.
Tel.: (+36 20) 925-7525; e-mail: forsz@forsz.hu
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¥ozes Tulajdonu nelvisegek

Pinceczinten

I1. Pince lépcsd 5,50 mz
I1I. Fince folyesd® 42,12 m2
Iv. Fincei eloter 170 I
V. FPince rektar A 23,68 mZ
V. Pince raktar E &5 anE
2 V. Pince raktar C 28,72 m2
8 V. Pince raktar D 16,20 m2
H V1. Pincei beérlsi-rekeszek ‘A 19,16 m2
¥ VI. Pincei bérlsi Tekeszek B 4,85 m2
3 VI. Pincei berldi reksszek C 28,72 m2
¢ VI. Pincei beérlsi rekeszek D 16,20 m2
! V1. Pincei bérloi rekeszek T 20,61 mz
$ Vi. Pincei bérloi rekeszek F 18,24 m2
i VI. Pincei bérldi rekeszek € 16,77 m2
i T
: 247,1& m2
rilészinten
VII. Xapualj 40,77 m2
| VIII., Udvar 56,88 m2
IX. Fluggcfolyoso 13,16 mZz
¥. Vilagite udvar 2 3,90 m2
¥. Vilagité udvar B 4,86 m2
{I. Leépcsthaz 16,12 m2
¥II. Eidter 2,60 m2
XiIi. WC 1,69 mz
XIV. Raktar 11,42 m2
153,47 m2
1. emeleten
IX. Figgdfolyosd 11,47 mZ
XI. Lepcsbhaz 16,12 m2
27,59 m2
I7. emeleten
IX. Fuggdfolyesc 11,47 m2
X. Vilagitdé udvar C 10, 34 mi
X1. Lepcsohaz 16,12 m2
37,93 m2
IT11. emeleten
1X, Fiiggtfolyoso 15,43 m2
X. Vilagité udver [ 2,00 m2
XI. Lepcschaz 16,12 m2
83,55 m2

FORSZ Vagyonértékeld, Audital6é és Tanicsado Kft.
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_3_
IV, smeletern
XV. Padlas lépcss 4,40 m2
XVI. Padlaster 209,868 m2
XVIi. Padlas raktar 2,61 m2

216,99 m2

Osztatlan kézts tulajdon (II.-XVII.) &sszesen: 717 m2.

XVII1. Alapozds, felmendfalak, a kiilss homlokzzt es ladbazatok
pillérek, kézbenst fadémek, zarsfodem burkeolatzal,
kivéltasok, kémények, szigetelések, tetédzet es egyedi
kézbs rendeltetési szerkezetelk.

‘Bejarati kapualj és bejarati kapu, lépcschaz a
lepcsézettel, fuggéfolyocsdk és egyéb kizlekeds folyosdék.

XIX. Kozbs gépészeti berendezésel: tlizi-vizrendszer, televizie
vezetékek, antenna.

Az épililetben lévs kdzmivezetdkel: :

— elektromos- és gazvezeték haldzat, a kizmiibekstestsl
a kilén tulajdont ingatlanck fogyasztasmersijéig,

= vizvezetékhalsézat az ingatlzan fogyasztésmérsjétsl a
killon tulajdonu ingatlanok lecsazlakozs vezetékeig

~ Szennyvizcsztorna-haldzat a kézmivezeték rakstestsl a
kilién tulajdoni ingatlanok lecsatlizkcze vezetékéiq,

~ a kdzos tulajdonu helyiségek teljes kiszmilhalézata.

z osztatlan ks5z6s tulajdon 1.000/1.000-ed, azaz Ezer/ezred
szmei hanyadbdél all.

A kozos tulajdonjog z telek és a fentebb felsorolt kiézds tulaj-
conban marade épiiletrészek tekintetében az egyes orsklakasck

€s & kildén albetétben feltintetett, nem lakas celjat szolgdle
helyiségegylittesek mindenkori tulajdonosait a B./ pontban,

a kildn tulajdonba keriild lakasok és egyéb helyisegek felsoro-
lasanal feltiintetett hanyadreész aranyaban illeti mec.
Jelen alapité okirat a tulajdeni aranyok szamitdsanal a
loggidk, garazsok, alagsori helyisegek alapteruletét D,5-8s,

a pince szinten lavs helyiségeket 0,4-es, a fedett, de nyitott
erkelyeket és teraszokat 0,3-as, a nyitott erkélyeket es
teraszokat 0,2 szorzdéval veszi figyelembe.

Az egyes helvisegegviittesek tsszes alapteridlete m2-re
kerekitett. i
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./ Kilén tulaijdon

Termeszetben megosztva a4z e&g¥es tulajdenostarsak killon
tulajdonabz kerilnek, mint tirsashaztulaijdoni illetésécik
alkoté resze - =z k&zés tulajdonban marado vagyonreszek kizés
birtoklasanak, nasznalatanak a jogaval - &z efyes tarsashazi
sriklakasok és nem lakas celu helyisegek, azok tartozékaival,
felczereléseivel az alabbisk szerint:

g,

2/.

At

2z onkormanyzat tulajdonaba keril a terveken 1./ szammal
jelslt, atermészetben a Ein:eszinten-talalhatd
nem lakas rendsltetésii egy helyiségbdl 4116 ELMU

helyiség 23 m2 alapteriilettel valamint a kbzos tulajdonbél

$/1.000 hanyac.

2z Snkormanyzat tulajdondba kerdl a terveken 2./ szammal!l
jelilt, a természetben a foldszinten talalhato

nem lakas rendeltetési garazs 14 m2 zlapterilettel,

a kézds tulajdonbdl

7/1.000 hanyad.

27 Snkormanyzat tulajdonaba keril a terveken 2./ szammal
jelslt, a természetben a feldszint 1. sz. alatti

3 szoba, elidszoba, konyha, kamra, firdoszoba, WC
nelyisegekbtl &llé oroklakas 112 m2 alapteriilettel,
valamint a kozds tulajdonbol

116/1.000 hanyad.

Az Onkormanyzat +ulajdonaba keril a terveken 4./ szammal
jelslit, a természetben a fsldszint 1/8. sz. alatti
1 szoba, elstér, konyha, firdsszoba, WC helyisegekbdl

2116 orSklakas 33 m2 alapterilettel, valamint a kozos
tulajdenbol

34/1.000 hanyad.

Az Gnkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 5./ szammal
jelslt, a termeszetben a fsldezint 2. sz. alatti
1 szoba, konyha helyisegekbtl &llo sraklakas 20 m2

slapterilettel, valamint a kdzbs tulajdonbal

21/1.000 hanyad.

&/,

Az Onkormanyzat tulajdonaba kertl a terveken 6./ szammal
jeldlt, a termeszetben a 1. emelet 3. sz. alattil

5 szoba, eloszoba, 2 konyha, kamra, furdészoba, WC,

5 kszlekeds helyisegekbsl allo Sroklakas 190 m2
alapterilettel, valamint a kozds tulajdonbél

197/1.000 héanyad.
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<./ A kézgyiiles altal tetelesen elére meghatirczott ellentrzass;
kﬁte!ezettseg teljesitéser a venatkoze ligyiraton =
szamvizsgals Dizcoctisag elnske alsirasaval igazoija.

A tarsashazkﬁzésseg gazdalkodasa karéne tartezsd valamennyi
dgyben esZrevételeit, kiegészits eg modosito javasctais
alléspontia+ koteles rogziteni, a :arsashazkézbsség erdekeix
et hianyossag feltarasa esetep arrel a kézgvilesap
ieletést tenni, az elszs kizgyiiles gxa vegzett
ellendrzesekrs) beszamcln: .
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Tarsashiazi kizgs tulatddon megsziintetese
=——==000 megsciintetese

i A tulaidonostarsak kézos celia, nogy a jelen alapite

' ckirazthan megalapitott feltételek mellet= a tarsashe:z
Ienntartéasa erdekeben megfelels egvittmiikodesben 3arjanak
el. Ha valamelyik tulajdonostars ismételten Sdlyosan sertsh
magatartast tanusit, & :arsashézkﬁzésseg erdekei, az egyes
tulajdonostarsak eérdekei, Szemelye ellen Vagy & Ltarsashsz-
kbzbsseggel szemben fennalls kételezettségeit k&vetkezetesen
nem teljesiti, g tulajdonostarsak tibbsege kezdeményezheti a
“arszshazi kdzss tulajdon megszunteteset,

Az alapite ckirat joghatalva
==—=—====F ORirat loghatalya

Z dJelen alapats okiratha feglalt rendelkezéselk valamennyi
Tulajdonostarsra es azok jogutedjara &gyarant érvényeselk,

[N
B

=3

3./ Birdsagi hatask es illetekesse

73

A tulajdonostarsalk €zZen olkiratbar megallapitot~ térsashaz

tulzjdoni viszonybol felmertls vitdk eljaras utjan tértens
eldontesers Kikstik az ingatlan I2kvése szerint illeteékes
keriileti birssag kizarélagos illlet€Kessiget.

#

Budapest, 1993 Szeptember 14,
A lé%

& ;
neveben
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