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Ertéknyilatkozat:

Pedersen Gyongyi lbolya 2026.06.19 -én/an megbizott a(z) 1089 Budapest, Bird Lajos utca 30-32. alagsor 1/b.
38612/0/A/5 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan forgalmi értékének megallapitasaval.

A megbizds a forgalmi érték megallapitdsara szdl, teljes szemle mellett. A rendelkezésiinkre allé dokumentacidk attanulmdanyozasa utan
helyszini szakért6i szemlét és az ezzel 6sszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és
ellenérzése céljabdl. Az ingatlan természetbeni allapotat a helyszini szemle sordn, fényképfelvételeken rogzitettik, a rendelkezéstinkre 4llé
tulajdoni lap és az egyéb dokumentumok tartalmaval 6sszevetettiik.

Szakértd neve: Sohar Zoltén (4/28/2007)
A vizsgalat id6pontja: 2026. junius 19.
Meghatarozasra kerulg érték Forgalmi érték
A vizsgalat célja: Piaci forgalmi érték megallapitasa
Ugyfél: Pedersen Gyongyi Ibolya
Az ingatlan helyrajzi szdma: 38612/0/A/5
Az ingatlan megnevezése: raktar
Az ingatlan hasznositasa: tarold
Az ingatlan bejarata: udvari
Az ingatlan cime: 1089 Budapest, Biré Lajos utca 30-32. alagsor 1/b.
Vérosrész: Tisztvisel6telep
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Osszes nett6 teriilet: 16,83 m?
Osszes redukalt alapteriilet: 16,83 m?
Tulajdoni lap szerinti teriilet: 17,00 m?
Forgalmi érték:
Piaci 6sszehasonlité megkézelités szerint: 5200 000 Ft
Koltség alapu megkozelités szerint: Nem alkalmaztuk
Piaci hozadéki megkézelités szerint: 4100 000 Ft
Fajlagos ar: 308 000 Ft/m?
E_gyeztetett ( vé§s6 ) forgalmi érték : 5200 000 Ft

azaz Otmillié-kett&szazezer Forint

Az ingatlan forgalmi értéken varhatéan 6 hénapon belil értékesithetd.

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

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

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

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

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

Az alagsor + foldszint + tet6tér szintszamu, téglafalazatu, magastetGs, teljesen alapincézett tarsashaz 1930-as években épilhetett. Az értékelt udvari
bejdratu raktar téglafalazatu, cement lap padléburkolattal, meszelt falfelilettel. A raktér felGjitandé allapotd, a falak vizesednek, a mennyzet omlik. A
rakarba se a villany, se a viz nincs bevezetve, nem f(itott. Az alagsori folyosén kialakitottak egy helyet a villanyéranak.

Budapest, 2026. julius 6.

‘{\ML‘ (A 4o\ L

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



Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime: 1089 Budapest, Biro Lajos utca 30-32. alagsor 1/b.

Helyrajzi szdm: 38612/0/A/5

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

Széljegy: nincs

Bejegyzés: Jogi jelleg: tarsashdz. Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd
okiratban meghatdrozott helyiségek.

Teher: nincs

Ingatlan teriilete: 17 m?

Telek alakja: téglalap

Telek hatarai, keritettsége: korbekeritett

Domborzati és lejtésviszonyok: sik

Az ingatlanon jelenleg talalhato: tarsashaz

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

Bérl6: van

Bérleti szerz6dés idGtartama, lejarata: hatarozatlan ideji

Kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositasa: tarsashazak

Telepilésen bellli elhelyezkedés: VIII. kerllet, Tisztvisel6telep

MegkozelithetGség: aszfaltozott Uton

Kozlekedési eszk6zok: Nagyvarad téri tomegkozlekedési csomdponttol 850 méterre

Hasznositas jelenlegi formaja: tarolo

Legcélszer(ibb hasznositas a szakértd szerint: tarolo

Egyéb, az ingatlan értékét jelentGsen befolyasold korilmény: X

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

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

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

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




Telepiilés jellemzése:

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

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

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

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

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

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

Lakaspiac jellemzése

2025-ben a lakasarak éves nominalis ndvekedési liteme orszdgosan 23,5 szazalékot ért el, ezzel realértelemben 19,0 szazalékkal emelkedtek a
lakasarak, ami az elmult 25 év legmagasabb real lakasar-draguldsa. A dinamikus aremelkedés miatt 2025 negyedik negyedévében orszagosan 22,5
szazalékkal haladtdk meg a lakasdrak a fundamentumok altal indokolt szintet, ami az el6z6 év azonos idGszaki értékhez képest 8,8 szazalékpontos
emelkedést jelent.

2025-ben becslésiink szerint a maganszemélyek 152 ezer lakaspiaci tranzakcidt valdsitottak meg, 3 szazalékkal tébbet mint 2024-ben. 2026 elsé
negyedévében azonban mar 18 szazalékkal cs6kkent a tranzakcidészam az el6z6 év azonos idGszakahoz képest. Az Otthon Start Program (OSP)
tavaly szeptemberi induldsa atrendezte a lakdspiaci forgalom szerkezetét: a févarosban egy év alatt 25 szdzalékrdl 40 szazalékra emelkedett az
elsGlakas-vasarlok aranya, mig befektetési céllal kevesebben vésaroltak az OSP indulasa 6ta, és a befektet6k mar a piac eladdi oldalan voltak
tébbségben. Az OSP indulasakor latott forgalombdvilést kovetSen a befektetési célu vasarldk dvatosabba véltak az alacsony bérbeaddsi hozamok
és a novekvd tulértékeltség miatt.

2025 negyedik negyedévében a megkotott lakdshitel-szerz6dések volumene éves Gsszevetésben 130 szézalékkal emelkedett. A jelentds bévilés az
Otthon Start Program hataséra tortént, melynek kdszonhetGen a tamogatott hitelek aranya a lakashiteleken beliil 23 szazalékrdl 81 szazalékra
emelkedett 2026 els6 negyedévére. Az Otthon Start jelentds igénybevétele miatt a hitel segitségével vasarolt lakasok aranya historikusan magas
szintre, 60 szazalék folé emelkedett 2026 elsé negyedévében a program bevezetése el6tti idészakot jellemz8 36 szazalékrol. Az Otthon Start hitelek
90 szazaléka hasznalt lakds vasarlasat finanszirozza, és atlagosan 35 millié forint hitelt vettek fel a haztartasok a program keretében. Az Otthon
Start keretében 2026. madrciusig Osszesen 33,2 ezer hitelszerz6dést kotottek a bankok mintegy 1161 milliard forint értékben. A 2025
szeptemberében elindult program az arra jogosultak szamara érdemben javitotta a lakdsvasarlds elérhetGségét, ugyanakkor a lakasarak
emelkedéséhez is hozzajarult.

2025-ben 12 ezer Ujépités( lakdingatlan kapott hasznalatbavételi engedélyt Magyarorszégon, 8 szazalékkal kevesebb, mint 2024-ben, és legutébb
2016-ban adtak at ennél kevesebb lakast. Ugyanakkor a 2025-ben orszagosan kiadott épitési engedélyek 37 szazalékos béviilése elsGsorban a
févarosban és a megyei jogu varosokban érdemben bévilé kindlatot eredményezhet a kdvetkezé években. 2026 els6 negyedévében az atadott Uj
lakdsok szama 4 szazalékkal, mig a kiadott épitési engedélyek szama 64 szazalékkal béviilt éves Gsszevetésben. Rovid tavu el6rejelzésiink alapjan
2026. év egészében 15,7 ezer lakds atadasa varhato, ami 30 szazalékos béviilést jelentene éves Gsszevetésben.

2026 els6 negyedévében Budapesten 22 ezer lakads épitését tartalmazd projekt fejlesztése és értékesitése volt folyamatban, ami éves
Osszevetésben 46 szdzalékos bGviilés, és az elmult 10 év legmagasabb kinalati szintjét jelenti. A szabad, még megvasarolhaté Ujlakdsok széama 63
szazalékos éves bévilést kovetGen historikus csucsra, 9490 lakdsra emelkedett 2026. marciusra, ami a kindlat kereslethez képesti jelentés
emelkedését mutatja. Az djlakaspiacon érdemben bévilhet a kinalat az Otthon Starthoz kapcsolddd kiemelt projekteknek kdszonhetéen, azonban
egyel6re még nem indultak el nagy szdmban ezen fejlesztések. Az aprilis kdzepéig kiemelt 31 — ebbdl Budapesten 22 — lakdingatlan beruhazasbol az
elsé negyedév végén Gsszesen 4 OSP kiemelés allt értékesités alatt nagyjabol 1200 lakassal. A févarosi Ujlakds-kindlatban egyre csékken az Otthon
Start Programra jogosult lakdsok ardnya az Ujlakdsok folytatéddé draguldsa miatt, mely marcius végére elérte az 1,85 millid forintos
négyzetméterdrat.
forrds: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2026-majus

A https://ingatlan.com hirdetési portdlon 41 db elad6 és 36 db kiadd VIII. keriileti raktéart hirdetnek a szakvélemény készitésének id6pontjaban. A
kinalati drak nagy szérast mutatnak, elsGsorban az eltéré alapterilet, miiszaki allapot és elhelyezkedés miatt.



Keriileten beliili fekvés:

Az ingatlan a VIII. kerilet TisztviselGtelep nevi részén helyezkedik el. A tarsashaz bejarata az udvarrdl, a raktaré az alagsori folyosérdl nyilik. A
kertlet kbzpontjatdl 2.400 méter tavolsagra, dél-keleti irdnyba van. Kérnyezetében lakéépiletek helyezkednek el.

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



Epiilet adatai

tizlethelyiség

Az éplilet épitési éve:

1930

Felljitas éve:

n.a.

Felljitas tartalma:

Alapozas:

tégla savalapozas

Szigetelés:

nincs, vagy elhasznalédott

Fliggbleges teherhordd szerkezet:

téglafalazat

Vizszintes teherhordé szerkezet:

poroszsiiveg boltozatu pincef6dém

TetGszerkezet: magastetd, faszerkezet(i fedélszék
Héjalas: cserépfedés

Kulsé feliletek:

képoros homlokzatvakolat (omladozd)

Belsé feliiletek:

meszelt falfeliletek

Nyildszard szerkezetek:

faszerkezet( bejarati ajto és ablak, fémraccsal

Uvegezés:

egyrétegl livegezésl

Padléburkolatok:

cement lap padléburkolat

Kézmlvesitettség:

nincs bevezetve

Ftés: nincs
Melegviz ellatas: nincs
Miiszaki allapot: feltjitando
Esztétikai allapot: gyenge
Netto alapterilet: 16,83 m?
Egyedileg értékelendd elem ismertetése: nincs
(gardzs, gk. bedlld, stb.)

Esetleges lathatd kdrosoddasok: nincs

ROvid szbveges ismertetés:

Az alagsor + foldszint + tet6tér szintszamu, téglafalazati, magastetGs, teljesen aldpincézett tarsashaz 1930-as években épllhetett. Az értékelt
udvari bejdratu raktar téglafalazati, cement lap padldburkolattal, meszelt falfelllettel. A raktar feldjitandd éllapotd, a falak vizesednek, a
mennyzet omlik. A rakdrba se a villany, se a viz nincs bevezetve, nem f(it6tt. Az alagsori folyosén kialakitottak egy helyet a villanydranak.



Helyiség kimutatas:

Helyisé Netto Redukalt
v g . Redukcié: . belmag: allapot:
megnevezése: alapteriilet: alapteriilet:
tarsashazi raktar
raktar 16,83 m? 100% 16,83 m?[ 2,80 m| feldjitandd
Alapteriilet 6sszesen: 16,83 m? 16,83 m?
Az értékelés soran figyelembe vett, redukalt alapteriilet: 16,83 m?

Megjegyzés:

Az alapteriletek a megrendel6tdl kapott alaprajzokrdl vettik. A terileteket 100%-os

korrekcidéval vettik figyelembe.




Ingatlanértékelési mddszerek leirasa

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

Forgalmi érték fogalma:

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

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

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

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

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

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa:

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

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

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

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

Az értékmddosito tényez6k kozul az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

1. MUszaki szempontok 5. Infrastruktura

2. Epitészeti szempontok 6. Kérnyezeti szempontok

3. Hasznalati szempontok 7. Alternativ hasznositds szempontjai

4. Telekadottsag 8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

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

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

Hozamszamitason alapul6 értékelés:

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



A modszer f6 lépései:

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

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

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

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

Koltség alapu értékelés

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

A modszer 6 |épései:

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

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

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

4. VégsG érték meghatarozasa:

forgalmi értékét.



Korlatozo és egyéb feltételek:

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

felel6sséget nem vallalunk.

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

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

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

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

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

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




Az ingatlan értékének megallapitasa

Piaci 6sszehasonlité megkozelités:

Vizsgdlt ingatlan

Ingatlan I.

Ingatlan Il.

Ingatlan Ill.

1089 Budapest, Bird Lajos utca 30-

1086 Budapest, Teleki LaszI6 tér

1089 Budapest, Visi Imre utca 10.

1086 Budapest, Csobdnc utca

Cim:
32. alagsor 1/b.
1930-as években épiilt, Felujitandd allapotuy, szuterénszinti | FelGjitando allapotu, szuterénszinti| Feldjitando allapotu, szuterénszinti
téglafalazatq, feltjitando allapotu, raktarhelyiség, kbzvetlen utcai raktarhelyiség, kozvetlen utcai raktarhelyiség, kbzvetlen utcai
alagsori raktar, udvari bejarattal, bejarattal, kozm(ivek nélkul. bejarattal, viz- és villany bejarattal, kozm(ivek nélkul.
Leirds: kozm(ivek nélkal ellatottsaggal.
Redukadlt alapteriilet: 16,83 m? 128,00 m? 135,00 m? 93,00 m?
Ar: S
Kindlati ar: 31900 000 Ft 49900 000 Ft 34 900 000 Ft
Fajlagos érték: S 249 219 Ft 369 630 Ft 375 269 Ft
Arverési korrekcio:
Kindlati korrekcio: T -10% -10% -10%
Infldcio korrekcio:
Korr. fajlagos érték: S 224297 Ft/ m? 332 667 Ft/ m? 337 742 Ft/ m?
Forrds: https://ingatlan.com/35156029 https://ingatlan.com/35305246 https://ingatlan.com/35353382
2026. julius 2026. julius 2026. julius
Korrekciok:
Alapteriilet: T 10% 10% 5%
Miiszaki dllapot:
Szerkezet:
Epités ideje: S
Mliiszaki tartalom:
Infrastruktura: -10%
Féldrajzi elhelyezkedés: T 5% 5% 5%
Utcai bejdratos: -10% -10%
[6sszes médositas: 5% -5% 10%
|Médositott fajlagos ar: 307 687 Ft/ m? 235512 Ft/ m? 316 033 Ft/ m? 371516 Ft/ m?
|Kerek|'tett fajlagos ar: 308 000 Ft/ m?
Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 5183 640 Ft
5200 000 Ft

Ingatlan értéke kerekitve a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:




Hozamszamitasion alapulé megkazelités szerint:

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel:

Vizsgdlt ingatlan

Ingatlan I.

Ingatlan Il.

Ingatlan Ill.

1089 Budapest, Bird Lajos utca 30-

Cim: 1089 Budapest, EIndk utca 1089 Budapest, Orczy tér 4. 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 8.
32. alagsor 1/b. udap Y udap 7 udap z i
1930-as években épiilt, PR . .
, , . . . Szuterénszinti raktarhelyiség, e " L R . L,
- téglafalazatu, feldjitandé éllapotu, . L, i Foldszinti irodahelyiség raktarozasi Gardzsszinti raktarhelyiség,
Leirds: kozvetlen utcai bejarattall, viz- és

alagsori raktér, udvari bejarattal,
kozmdivek nélkul

villany ellatottsaggal.

célra, udvari bejarattal.

kozvetlen utcai bejarattal.

Bérbeado teriilet: 16,83 m? 150,00 m? 95,00 m? 6,00 m?
Bérleti dij (Ft): 262500 Ft 230 000 Ft 15000 Ft
Fajlagos bérleti dij (Ft/m2): 1750 Ft/ m? 2421 Ft/ m? 2500 Ft/ m?
Kindlati korrekcio: -5% -10% -5%
Korr. Fajlagos bérleti dij (Ft/m2): 1663 Ft/ m? 2179 Ft/ m? 2375 Ft/ m?
Forrds: https://ingatlan.com/35033526 https://ingatlan.com/33678396 https://ingatlan.com/35423199
Alapteriilet: 30% 20% -10%
Miiszaki dllapot:

Epités ideje

Gépészet/komfortfokozat: -10%

Foldrajzi elhelyezkedés: 5% 5%
Epiileten beliili elhelyezkedés:

Utcai bejdratos:

Osszes korrekci6: 25% 20% -5%
Médositott fajlagos ar: 2316 Ft/ m? 2078 Ft/ m? 2615 Ft/ m? 2256 Ft/ m?




DCF alapadatok:

helyiséglista netto teriilet bérbeadhatd terilet bérleti dij kihaszniltsag éves netto bevétel a kihasznaltsag fliggvényében (Ft/év)
(m2) (m2) (Ft/h6/m2) (%)
lizlethelyiség 17 17 2316 85% 397 642
Osszesen: 17 17 397 642
Input adatok
Vizsgélt periddus hossza: 10{év 7,00%
EURO HICP évi % 1,00%
Diszkont tényez§: 7,25%
Exit kamatldb 7,75%
Az exit rata az ingatlan vizsgalt id6szak végi maradvanyértékére is
tekintettel a diszkontréta ald lett pozicionalva 0,5 szazalékponttal. (A+B+C+D+E)
IRendszeres kiadasok: Eves kiadas (Ft/év)
Behajtasi veszteség: 2,0% 7953 Ft
Fenntartasi alap: 1,0% 3976 Ft
Biztositas 1,0% 3976 Ft
Egyéb koltségek: 1,0% 3976 Ft
Ingatlanadd 100 m2-ig: 776|Ft/év/m2 13 060 Ft
Ingatlanadd 100-500 m2 kdzott: 1792 |Ft/év/m2 0OFt
Osszes rendszeres kiadas: 32942 Ft.
dészakonként keletkezd koltségek id&szakos kiadas annuitas
atmeneti periodikus Gresedés 2|havi bérleti dij 5 évente 66 274 Ft 11467 Ft
beruhazasok 2 500|Ft/m2 5 évente 42 075 Ft 7280 Ft
ingatlantgynoki dijak 2|havi bérleti dij 5 évente 66 274 Ft 11467 Ft
16szakos koltségek 6 30214 Ft
Koltségek 6sszesen: 63 156 Ft
Cash-Flow
évek szama 1év 2 év | 3 év 4 év | 5 év 6 év | 7 év 8 év | 9 | év 10 év
kihasznaltsag 70 % 75 % [ 75 % 80 % [ 80 % 85 % [ 85 % 85 % [ 90[% 90 %
Sitsag figgvényeb
uzlethelyiség 327 470 Ft 350861 Ft 350861 Ft 374 251 Ft 374 251 Ft 397 642 Ft 397 642 Ft 397 642 Ft 421033 Ft 421033 Ft
0Ft 0Ft 0Ft 0 Ft 0 Ft 0Ft 0Ft 0 Ft 0Ft 0Ft
0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
Osszes bevétel 327 470 Ft 350 861 Ft 350 861 Ft 374 251 Ft 374251 Ft 397 642 Ft 397 642 Ft 397 642 Ft 421033 Ft 421033 Ft
dszeres Kiaddsok:
Behajtasi veszteség miatti dijkiesés 6 549 Ft 7017 Ft 7017 Ft 7 485 Ft 7 485 Ft 7953 Ft 7953 Ft 7953 Ft 8421 Ft 8421 Ft
fenntartasi alap 3275Ft 3509 Ft 3509 Ft 3743 Ft 3743 Ft 3976 Ft 3976 Ft 3976 Ft 4210 Ft 4210Ft
biztositas 3275Ft 3509 Ft 3509 Ft 3743 Ft 3743 Ft 3976 Ft 3976 Ft 3976 Ft 4210 Ft 4210 Ft
bérbeaddt terheld egyéb koltség 3275Ft 3509 Ft 3509 Ft 3743 Ft 3743 Ft 3976 Ft 3976 Ft 3976 Ft 4210 Ft 4210 Ft
épitményadé 30159 Ft 30461 Ft 30766 Ft 31073 Ft 31384 Ft 31698 Ft 32015 Ft 32335 Ft 32 658 Ft 32985 Ft
osszes rend es kiadds 46 533 Ft 48 004 Ft 48 309 Ft 49 786 Ft 50 097 Ft 51 580 Ft 51897 Ft 52217 Ft 53 710 Ft 54 036 Ft
miikodési bevétel: | 280937Ft | 302857 Ft | 302552 Ft | 324466 Ft | 324155Ft | 346062 Ft | 345745Ft | 345425Ft | 367323Ft | 366 996 Ft
iddszakonként keletkezd kdltségek | évente figyelembe véve
4tmeneti periddikus Uresedés 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft
beruhdzasok 7280 Ft 7280 Ft 7280 Ft 7280 Ft 7280 Ft 7280 Ft 7280 Ft 7280 Ft 7280 Ft 7280 Ft
ingatlaniigynaki dija 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft 11467 Ft
idészakos kéltségek 6 18 747 Ft 30214 Ft 30214 Ft 30214 Ft 30214 Ft 30214 Ft 30214 Ft 30214 Ft 30214 Ft 30214 Ft
Cash Flow | 262190 Ft | 272643 Ft | 272338Ft | 294251Ft | 293941Ft | 315848Ft | 315531Ft | 315211Ft | 337109Ft | 336 782 Ft
Jelenérték szamitas: [ 0932400032 [ 0869371499 | 0810602796 |  0,755806803 |  0,704714968 |  0,657076893 |  0,612659108 | 0571243923 |  0,532628367 |  0,496623186
[ 204466Ft | 237028Ft | 220758Ft | 222397Ft | 207144Ft | 207536Ft | 193313Ft | 180062 Ft | 179554 Ft | 167 254 Ft
Maradvény:l 2158114 Ft
Hozamszamitason alapulé érték: 4100 000 Ft



Ertékek egyeztetése, forgalmi érték:

A forgalmi érték meghatarozdsanak szempontjai, a kivalasztott mddszer indokldsa:

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

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

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

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 5200 000 Ft
A piaci 6sszehasonlitd megkozelités sulyozasa: 100%
Az ingatlan értéke a koltség alapu megkozelités szerint: Nem alkalmaztuk
A koltség alapu megkozelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan értéke a hozam alapu megkozelités szerint: 4 100 000 Ft
A hozam alapu megkdzelités sulyozasa: 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke: 5200 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 5200 000 Ft

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

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

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




Tulajdoni lap

Budapest Févaros
Kormanyhivatala Foldhivatali
Féosztaly

Magyarorszag 1149 Budapest,
Bosnyak tér 5.

Tulajdonilap-masolat
(teljes)
Ugyazonosito:
INYER/TULLAP/20260611/6466
2026.06.11

1089 BUDAPEST VIII KER., BIRO LAJOS UTCA 30. ALAGSOR 1B. AJTO "FELULVIZSGALAT ALATT"

Budapest VIl ker., Belteriilet, 38612/0/A/5

1. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
163113/1/2019/19.09.30
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési mod Teriilet (m2)

raktar 17

2. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
75776/1995/1995.03.28

Jogi jelleg: Tarsashaz

Szobak sz.
(4] 0

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

Il. RESZ
1. Bejegyzd hatédrozat, érkezési idé:
75776/1995/1995.03.28

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1991. évi XXXIIL tv.

eredeti felvétel, 75776/1995/1995.03.28

Név: VIILKER. ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIII.KER., Baross utca 65-67.
1Il. RESZ

1. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé:
362248/1/2004/04.11.11

Tarsashaz modositas bejegyzése iranti kérelem elutasitasa

Név: TARSASHAZ
Jogosult cime: 1080 BUDAPEST VIILKER,, Biré Lajos utca 30-32.

2. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
69370/1/2005/05.02.07

Fellebbezés
a 362248/1/2004 elutasité hatarozat ellen

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
69370/3/2005/05.02.14

Fellebbezés
a 362248/1/2004.szamu hatarozat ellen.

4. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
190353/1/2018/18.12.12

Elutasitas

® Torlé hatarozat
326411/1/2005/05.10.24

® Torlé hatarozat
69370/3/2005/05.02.14

® Torlé hatarozat
326411/1/2005/05.10.24

® Torlé hatarozat
45565/2/2019/19.02.11

Budapest Viil ker.
Belteriilet, 38612/0/A/5 helyrajzi szam

Félszobak sz.

Oldal 1/2

tarsashaz kiilonlap

Eszmei hanyad

361/10000




Budapest Févaros

Kormanyhivatala Foldhivatali

Féosztaly

| Magyarorszag 1149 Budapest,
Bosnyak tér 5.

5, Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
45565/1/2019/19.01.25

Fellebbezés
a190353/1/2018 szamu hatarozat ellen

Tulajdonilap-masolat

(teljes) Oldal 2/2
eyezonosiie: Budapest Vil ker.
INYER/TULLAP/20260611/6466 Belteriilet, 38612/0/A/5 helyrajzi szam
2026.06.11

Folytatas az el6z6 oldalrol

@® Torlé hatdrozat
45565/2/2019/19.02.11

Az E-hiteles tulajdonilap-masoiat tartalma a kiadast megel6z8 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerep!d adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

minésil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Tarsashazi alapito okirat

TARSAHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT

modositissal egységes szerkezetben

1.
A Budapest VIIL keriileti 38612 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest, VI Biré Lajos
u. 30-32. szam alatti ingatlant a mellékelt tervrajzok, valamint miszaki leirds alapjan a Budapest
Fovaros Jozsefvaros Onkormanyzata tulajdonat képezd beltertileti hazingatlant a hazingatlanok
elidegenitése érdekében
rarsashdazza

alakitotta az 1995 02 16-i keltii alapito okirattal. Az alapito okirat modositasra kertilt 20006, 01 20-
an.

A tarsashaz 2015. 03. 11-én megtartot, 2615/03/05 szami kozgyiilési hatdarozatanak megfelelden u
tulajdonostirsak modositortik az alapité okiratot a 2003. évi CXXXHI. térvénynck megfelelden,
melynek sordn a 38612/0/B/1 hrse-i lakas ingatlan és a 38612/0/B/2 hrsz-ii gardzs ingatlan
asszevondsdaval és felbovitésével, a 38612/0/B/1 lakas ingatlan teviilete 68 m2-rot 99 m2-re boviil és
a 38612/0/1372 hrsz-ti gardzs ingarlan torladik. A valtozas miatt az egyes albetétek osztarlan kizis

talajdoni hanyada az aldbbiakra vilrozik:

SOI'SZ. fekvése nm tulajdoni
hanyad
) ker.
Al | alagsor | 30 637
2 alagsor 18 23 .. 489
3 _alagsor3 | 42 | 89l i
4 alagsor S 18 382
D alagsor 1B 17 301
o fs21 1 135 2866
7 fszt 2 107 2272
Bépulet 1 fszt 3 99 2102
471 10000,00

A tarsashaz lakdsal és nem lakas céljara szolgald helyiségel a 2003, évi CXXXI v, valamint a
jelen alapitc  okirat rendelkezéseinek megtelelden, mint  oroklakasok  (lakasként  hasznalt
oroktulajdonu helyisézek) és nem lakas céljat szolgdlo helyiségek — természetben megosztva a kK6zos
tulajdonban maradd telekrészek, épiiletreszek. Lerendezések ¢s felszerelések kozos hasznalatanak
jogaval ~ a vevok magan tulajdonaba keriilnek azzal. hogy a mindenkori wiajdonostirsak egymas
kozoti jogviszonyat az 2003 evi CXNXII. tv. rendelkezései es az alapito okiratban foglaltak az
alabbiak szerint szabalvozzak

delen Tdarsashazi Alapité Okirat a 2006, 05, 17-1 keltii Szervezeu Miikiadési Szabalyzartal egyiin

érvényes.
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1.
KOZOS ES KULON TULAJDON
Az
KOZOS TULAJDON

A tulajdonostarsak osztatlan kozos tulajdonaban maradnak az ingatlannak mindazon részei, amelyek
nincsenek kilon tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és miiszaki leirasban feltiinteteit és
alabb felsorolt 1elek, épitményrészek és berendezések:

Kozos tulajdoni ifletdség

a/ A" és "B épilet kozos illetdsegi tertiletei:
| Telek 2070 m2
b/ A" és "B épulet vagyontargyai:
XXX. Keritesek, kapuk (a telekhez a jogszabalyokban elirt oldalakon tartozo ca. 97 fm.)

XXXI Vizora

¢/ TA” épulet kozos illetdséatl teriileted

Alagsor

I Folyoso (Iépesokkel) 3438 m2
L. Koziekedd 5,40 m2
IV Mosakonyha 17.97 m2
\Y% Tarolo 14,17 m2
Vi Kozos WC 3,81 m2
1X Lépesod 4,60 m2

Alagsor osszesen 80,33 m2

Foldszint

VIL  Eloter 10,45 m2
VI Elolépesd 521 m2
X Lepeso 4,69 m2

Tetotér

IX Lepesa 470 m2
X Padlastér (bm. 1,90) 142,25 m2
Tetdtér dsszesen: 7 14695m2
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d/ BT épulet kozos illetoségii tertleten
(6]

e/ "A” éplilet vagyontargyar:

X1 Alapozas, teherhordé szerkezetek, felmend falak, pillérek, kémények, kitolto falak
XIL Fodemek

X1 Tetoszerkezetek és tetéhéjalasok

X1V, Utcai, udvari homlokzatok

XV Epuletbadogos szerkezetek

XVl Kozos hasznalatis helyiségek és teruletek berendezései, burkolatai és nyilaszaroi
XVI. Elo-, és padlaslépeso szerkezetei €s burkolatai

XVIIL Korlatok, lakatosszerkezetek

XIX. Viz- és csatorna alapvezetékek a kulon tulajdoni illetdségek ledgazdsaig, vizora
XX Elektromos fovezetékek az egyéni fogyasztasmeérok bekotéséig, fGeloszto, closzto
XX1 Gaz alap- és felszillovezetékek az egyéni fogyasztasmerdk bekotéséig

{7 "B" éphlet vagyvontargyai:

XX Alapozas, teherhord0 szerkezetek, felmend falak, pillérek, kémények, kitolto falak
XXIIL Fodémek
XXIV Lapostetd szerkezetei
XXV, Homlokzatok
XXV Epiiletbadogos szerkezetek
XXVIL Viz- és csatorna alapvezetékek a kulon tulajdoni illetoségek leagazasaig
XXVIHL Elektromos fovezetékek az egyéni fogyasztasmeérok bekoteséig, eloszto
XXIX Gaz alap- es felszallovezetékek az egyéni fopyasztasmérdk bekotéséig
B.

KULON TULAJDON

A tulajdonostarsak kilon wlfajdonaba kertilnek mim tarsashiz tulajdoni illetdséguk alkotorészer az |
- XXXIL szam alatt felsorolt, kozos tulajdonban marado vagyonrészek hasznalatanak jogaval egytitt,
termeszethen megosziva az egyes épitmények, azok tartozékai és felszerelesei az alabbiak szerint:
Az egyes lakdsok megjelilése alatti tortszam a tulajdonosoknak az A. pontban felsorolt kizis
tulajdonban lévé telekbal és épiiletrészekbdl sth. megilleté tulajdoni hanyadat tiinteti fel, az
alibbi képlet szerint:

I T . . 0 . 4 . T - . . -
Kiilin tulajdoni egység hasznos alapteriilete (m7) / Az dsszes kiilon tulajdond egység egyiittes
hasznos alapteriilete (m?)

A Kozds tulajdoni hinyadok X /10,000 tortszamként keriilnek meghatirozasra, azzal, hogy az
Osszes kiilon tulajdoni egység cgyiittes hasznos alapteriilete: 471 m’,
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“A” EPULET
ALAGSOR

I) .... (.....) tulajdonai képezi és az 1. szamu tarsashaz tulajdoni illetéséghez tartozik, az alapito
okiratban és a tervrajzon 1 szammal jel6lt Bp. V ili. Birdé Lajos u. 30-32. alagsor 1/a. szam
alatti "A” épiiletben talalhaté 30 m2 alapteriiletii szoba, konyha, kamra helyiségekbdl allo
oroklakas, a VI sz kozés WC hasznalati jogaval, melyhez a kozosségben maradé vagyoni
eszekbol 637/10.000- ed rész tulajdoni illetéség tartozik

2) A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (cint: 1082 Budapest,
Baross u 63-67 , KSH szam: 15508009-8411-325-01, képviseli: Dr. Sara Bolond
polgarmester jtulajdonat képezi és a 2 szamu tarsashaz tulajdoni illetéséghez tartozik, az
alapito okiratban és a tervrajzon 2. szammal jelslt Bp. Vili. Bir6 Lajos u. 30-32. alagsor
I/h. szam alatti ”A” épiiletben talalhato 23 m2 alapteriiletii raktarbol all6 nem lakas céljara
szolgalo helyiség, melyhez a kozosségben maradd vagyont eszekbdl 489/10.00ui-zii rész
tulajdoni illetdség tartozik.

3) (...) tulajdonat képezi és a 3. szamu tarsashaz tulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 3 szammal jeloh Bp. Vili. Biré Lajos ti. 30-32. alagsor 3. szant
alatti "A" épiiletben talalhato 42 m2 alapteriileti szoba, konyha, fiirdészoba helyiségekbdl

allo oroklakas, melyhez a kozosségben marado vagyonrészekbol 891/10.000 *i rész
tulajdont illetéség tartozik.

4) A Budapest Févaros Vili, keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (cint 1082 Budapest,
Baross ti  63-67., KSH szam: 15508009-84 11-325-OJ, képviselt. Dt Sara Bolond
polgarmester ) tulajdonat képezi és a 4 szamu tarsashaz tulajdoni illetdséghez tartozik, az
alapilo okiratban és a tervrajzon 4 szammal jelolt Bp. Vili. Biré Lajos ti. 30-32. alagsor S.
szam alatti "A” épiiletben talalhato 18 m2 alapteriileti 2 raktarbol allé6 nem lakas céljat
szolgalo helyiségcsoport, melyhez a kozosségben maradd vagyonrészekbdl 382/10.000-e4
rész tulajdoni illetdség tartozik.

5) A Budapest Fdvaros Vili, keriilet Jézsefvarosi Onkorméanyzat (cim: 1082 Budapest,
Baross 1. 63-67., .KSH szam: 15508009-8411-325-O1, képviseli. Dr. Sara Bolond
polgarmester ) tulajdonat képezi és az 5. szanni tarsashaz tulajdoni illetéséghez tartozik, az
alapité okiratban és a tervrajzon 5. szammal jeldlt Bp. Vili. Biré Lajos u. 30-32. alagsor
I/h. szam alatti A' épiiletben talalhato 17 m2 alapteriiletii raktarbol allo nem lakas céljat
szolgalo helyiség, melyhez a kozosségben maradd vagyonrészekbol 361/10.000-ei rész
tulajdoni illetéség tartozik

FOLDSZINT
6) (...) tulajdonai és (.....)
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Budapest, Omenben; tér 2 ,1 /2 tulajdonat képezi és a 6. szaml tarsashaz tulajdoni
illetéséghez tartozik, az alapito okiratban és a tervrajzon 6, szammal jeldlt Bp. Vili, Bir6
Lajos u. 30-32. fsz. i. szam alatti ”A” épiiletben talalhato 135 nt2 alapteriiletii 2 szoba,
konyha, kamra, fiirdészoba, WC, atjaro, tarolo (alagsorban), elészoba helyiségekbdl allo
oroklakas, melyhez a kozosségben maradd vagyonrészekbol 2866/10.0lHI-ed tesz tulajdoni
illetéség tartozik

7) (.....) 1! 2 tulajdonai és (.....) 1/ 2 tulajdonat képezi és a 7. szdmu tarsashaz tulajdoni illetéséghez
tartozik, az alapito okiratban és a tervrajzon 7. szammal jelolt Bp. V ili. Bir6 Lajos u. 30-32. fsz.
2, szam alatti "A” épiiletben talalhaté 107 m | alapteriiletii 2 szoba, konyha, kamra (1épcsd),
furdészoba, WC, zart terasz helyiségekbdl allo oroklakas, melyhez a kozosségben maradd
vagyonrészekbol 22 72/111.0011- ed rész tulajdonti illetdség tartozik

"B EPULET

I) (....) 1/ 2 tulajdonat képezi és (.....) 1/ 2 tulajdonat képezi az 1szamu tarsashaz. tulajdoni
illetéséghez tartozik, az alapité okiratban és a tervrajzon 1. szammal jelslt Bp. V ili. Bir6 Lajos
u. 30-32. fsz. 3. szam alatti, B épiiletben talalhaté 9? m2 (+ 2,30 m2 erkély) alapteriiletii 3
szoba, amerikai konyha, 2 iiirddszoba, el6tér, téliken, garderobe helyiségekbdl allo 6roklakas,
melyhez a kozosségben maradoé vagyonrészekbol 211)2/H).00U-ed résztulajdoni illetéség
tartozik.

2) Térdalve

111
INGATLAN-NYILVANTARTAS] RENDELKEZESEK

A titlajdonoslarsttk feltétleniil és visszavonhatatlanul hozzdjarulnak ahhoz, hogy (...) 1/ 2
aranyu 1/ 2 aranyu tulajdonost illeté hrsz, .18612/0/11/1 ingatlan 99 m2 hasznos teriilettel és
lakas rendeltetéssel albetétek dsszevondsa, raépitéssel boviilés, egymds kozon kozos — tulajdon
modositisa  és  rendeltetés  valtozas jogcimén az  ingatlan-iiyilvanturtéisba bejegyzésre,
valamint a .186)2/0/11'2 hrst gardzs ingatlan ugyancsak M etélek dsszevondsa jogaimén
torlésre keriiljon.

4 tulajdonosiéinak feltétleniil és visszavonhatatlanul hozzdjarulnak, hogy az albetétek béviilése
miatti, a lulajdonostarsak kiilon tulajdondra vonatkozé eszmei hanyadok valtozdsa az ingatlan-
nyilvantartashan drvezetésre keriiljin.
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Iv.
A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI (belsé) JOGVISZONYA

1. A tarsashiztulajdon egysége

A tarsashdzban lévo lakasok, a nem lakas céljara szolgalo helviségek a tulajdonostarsak kilon
tulajdonaban vannak.

Az épulet azon részei ¢és azon berendezesel, felszerelései, amelyek nincsenek kilon tulajdonban. a
tulajdonostarsak kozos tulajdonaban vannak.

A wlajdonostarsak kozos tulajdonaban van a telek is, mint eszmei osztatlan kozos tulajdon

A tarsashdz - oroklakas, illetdleg a kilon tulajdonban 1évé helyiség és a kozos tulajdonbol a
tulajdonostarsat megilletd tulajdoni hanyad. egyiitt onalld ingatlan.

Az oroklakas és a kozos tulajdonban 1évé vagyonrészek eszmei hanyada egységet képez, melyet csak
egyutt lehet elidegeniteni, illetéleg mint tulajdont atruhazni

2. A kozos tulajdonban 1évé telek, épiiletrészek birtoklisa, haszndlata

Az épulethez tartozo telek és a kozos tulajdonban allo épuletrészek birtoklasara és hasznalatéra — a
jogszabalyok és hatosagi rendelkezések keretei kozou - a tulajdonostarsak mindegyike jogosult, ¢
jogat azonban egyik sem gyakorolhatja a tobbiek joganak vagy jogos érdekeinek sérelmére.

A tulajdonostarsak kozgylesi tobbségi hatarozattal endl eliéréen is megallapodhatnak A telekrész
vagy valamely épiletrész kizarélagos hasznalata nem valtoztat azonban a vagyonrészek kozos
tulajdoni jellegén.

A tilajdonostarsak abban is megallapodhatnak, illetdleg a kozgyilés olyan hatarozatot is hozhat,
hogy ha valaki tulajdoni hanyadar meghalado telek vagy épuletrészt hasznal kizarolagosan, a
16bblethasznalat aranyaban a tobbi wlajdonostarsnak téritést kell fizetnie

3. Egvéb rendelkezések

A tarsashaztulajdon megszuntetésél be kell jelenteni az ingatlan-nyilvantartast végzo szervhez.
Szerzodo Felek cselekvioképes magyar allampolgarok.

A jelen Alapité Okiratban nem szabalyozott kerdesekben a Ptk | valamint a 2003. évi CXXXHL ov.
rendelkezéseit kell alkalmazni.

Az Alapito Okirat hatalya kiterjed a 1arsashaz mindenkori tulajdonostarsaira, illetdleg jogutodjaira.
Az Alapito Okirat hatalvbalépése utan a jovoben kozos ilajdonba kertil mindazon eépitményrész,
berendezés es felszerelés, amely a 2003, évi CXXXII v és az Alapito Okirat szerint kozos celt
szolgal és a tulajdonostarsak tulajdoni hanvaduknak megfeleloen jarultak hozza épitésakhoz,
letesitésukhoz.

A Tdrsashaz miikédésér, szerveinelk  hatdskérér, jogair és kirelezeriségeir, a kozis kiliség
viselésének modjat a Tarsashaz Szervezeti- és Mithddesi Szabdalyzata scabdlyozza.

Budapest, 2019 marcius.. 4.

Budapést Favaros XTIk Kerufer
JozseTvarosi Onkormanyzat e o
Képviseli Dr. Sara Botond polga mester
sz 38612/0/A72, 38012/0/A/4 es 38012/0/A/S
ingatlanok wlajdonosa

Budapest Fivéros Jézsefvargsibniismanyzal | &
| mieghizgsiher:
| dozsetvirest Ga;ﬁgkefsi Kdzpont Zet. |3
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Elfenjegyzem.

Oroszné dr Jancso Judit
tigyvéd

Budapest, 2019
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Németh Laszlo
Smaragdliget

° Ellen6rzott Partner

ingatlan.com

Budapest VIII. keriilet, Teleki Laszlo tér
Elado raktarhelyiség

Ar Alapteriilet
31,90 millié Ft 128 m?
Emelet szuterén Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Epllet szintjei 4

FIGYELEM! KIVETELES AJANLAT! CSAK 250 ezer Ft/nm!

Budapest VIII. keriiletében, kozvetleniil a Teleki térnél ELADO ez a 128 nm-es szuterén
raktarhelyiség.

Villany-, viz-, csatorna rakotés lehetésége adott. Kozvetlen utcai lejarattal rendelkezik, mindéssze 10
épcsdnyivel a jardaszint alatt van a padloszint. A természetes fényrél 3 ablaknyilas is gondoskodik.
Szamos célra alkalmas lehet! J6jjon nézze meg, és déntson réla, hogy On mire hasznalja!

Irdnyara: 31,9 millio Ft.

Ha felkeltettem érdeklédését, varom megtiszteld hivasat!



https://partner.ingatlan.com/nemeth.laszlo
https://iroda.ingatlan.com/smaragdliget
tel:+36 70 623 4878

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35156029) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.



Székely Daniel
o Invest-ing.hu
ingatlan.com J—
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Budapest VIII. keriilet, Visi Imre utca 10.
Elado raktarhelyiség

Ar Alaptertlet
49,90 milli6 Ft 135 m?
Emelet nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Epllet szintjei nincs megadva

Sokféle célra alkalmas, Corvin végén elhelyezkedd ingatlan.

Visi Imre utca 10.

135 m? ingatlan

49,9 Milli6 Ft - 369.000 Ft/m?
1/1 tehermentes tulajdon

Ingatlan jellemzéi

— Utcarol nyilo félszuterén

— Nagy, 2 méter magas foldszinti ablakok
— Tagas bejarat

— Nagy belmagassag

— Napfényes, vilagos beltér

— Hosszu utcafront

— Felujitott, diszes tarsashaz also szintjén

M(szaki adottsagok


https://partner.ingatlan.com/szekely.daniel
tel:+36 30 932 7483

— Vizesblokk, tobb helyen viz és csatorna kiallas

— Minden kdézm( rendelkezésre all

— Tet6 folé vezetett elszivd (melegkonyhara eldkészitve)
— Jol alakithaté bels6 terek

Hasznositasi lehet6ségek

— Uzlethelyiség
—Iroda

— Rendel6

— Szalon

— Edz6terem

— Vendéglatas (pizzéria, kifézde, étterem)
— Oktatas

- Studio

— Telephely

— Apartmanok
- Stb

Elhelyezkedés

— A teljes utca megujult, javarészt felljitott hazak

— A sarkon tul haztombnyi Uj lakdpark épil

— Folyamatos kornyékfejlesztések, Corvin folytatasa

— Troli és villamos a sarkon

— Metro, Keleti pu. a kdzelben

— Autdval is kdnnyen megkdzelithet6

— Jol parkolhato (2 oldalon szamos parkoldhely)

— Az utcaban az 0sszes szomszédos szuterén helyiség lakas, lizlet, iroda, pub céljara hasznalatban
van.

1/1 tulajdon

Tehermentes, azonnal birtokba vehetd
Tovabbi hasonlé ingatlanunk:

Ddzsa Gyorgy Ut 123nm kocsma 58,5 M Ft

Kattintson a "REFERENS OSSZES HIRDETESE" gombra
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35305246) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.




Papp Judit

o Blue Rock Kft
ingatlan.com A 9

Budapest VIII. keriilet, Csobanc utca
Elado raktarhelyiség

Ar Alaptertlet
34,90 millié Ft 93 m?
Emelet nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Epllet szintjei nincs megadva

Elado a raktarhelyiség az Orczy —negyedben!

Az ingatlan 93nm, amely az alagsorban helyezkedik el, utcai bejaratos.

Az ingatlan felujitando allapotban van, igy az Uj tulajdonos igényei szerint tudja alakitani.

A szomszédos utcaban (Visi Imre utca) az ilyen tipusu ingatokbol lakasokat alakitanak ki.
A mérete miatt itt ebbdl akar 2 db lakas is kialakithato.

Vizes blokk ki lett alakitva, jelenleg villany nincs, de ennek a visszakotése folyamatban van.

Kérdésével vagy megtekintéssel kapcsolatban keressen bizalommal!


https://partner.ingatlan.com/papp.judit
tel:+36 20 932 5774

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35353382) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.



Maganszemély

ingatlan.com

Budapest VIII. keriilet, ELnok utca
Kiadd raktarhelyiség

Ar havonta Alaptertilet Telektertlet
262 500 Ft 150 m? 5 m?
Emelet szuterén Min. bérleti id6 12 honap
Epllet szintjei 3

Energetikai tandsitvany  nincs megadva
Koltozhetd azonnal

Tulajdonostél hosszutavra kiadd Orczy kerttel szemben a Sote mellett, 5 percre a metrétol, 100-150
m2 fiitott, félszuterén helyiség. Mihely vagy raktar céljara kivalo. Aramellatas, viz, csatorna
biztositott. Lehetéség van megallapodas szerint nem a teljes 150 m2 bérlésére is.

A megallapodas 2 havi kaucidé megfizetésével torténik, az elsé havi bérleti dij megfizetése pedig
bekoltozéskor esedékes.

Bejarat az udvar feldl, allando portaszolgalattal. Bérleti dij 1750,.Ft/ m2

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35033526) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.


tel:+36 30 521 6778
tel:+36 30 921 0884

Maganszemély

ingatlan.com —

Budapest VIII. keriilet, Orczy tér 4.

Kiadd raktarhelyiség

Ar havonta Alaptertilet Telektertlet
230 000 Ft 95 m? 1 m?
Emelet nincs megadva Min. bérleti idd nincs megadva
Epllet szintjei nincs megadva

Energetikai tandsitvany  nincs megadva
Koltozhet6 nincs megadva

Orczy tér 4. szam alatt tarsashaz zart udvaraban, foldszinten 95 m2 alaptertlet( kiilon bejaratd, iroda
rendeltetés(i ingatlan raktar céljara bérbe ado. A raktar zart udvarban, 24 éras portaszolgalattal
mUkodo lakéhaz foldszintjén talalhatd. Bejarat kdzvetlendl a védett udvarbél. A raktar megkozelithet6
jarmvel, akar kistehergépkocsival. A bérleti dijon fellil Bérlé fizeti a Bérleményhez kapcsolodd
tarsashazi kozos koltséget.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33678396) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.


tel:+36 30 945 1743

ingatlan.com

Maganszemély

Budapest VIII. keriilet, Szerdahelyi utca 8.

Kiadd raktarhelyiség

Ar havonta

15 000 Ft

Emelet
Epllet szintjei

Koltozhetd

Alaptertilet Telektertlet
6 m? 6 m>
szuterén Min. bérleti idd nincs megadva
7
Energetikai tandsitvany  nincs megadva
azonnal

VIII. Szerdahelyi utcaban, portaszolgalatos tarsashazban kiadé garazsszinten, autéval
megkozelithetd 6 négyzetméteres, tiszta, szaraz tarold hosszu tavra.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35423199) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.


tel:+36 30 850 7404

