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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1074 Budapest,
Damijanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; addészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditaléo és Tanacsadé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1074 Budapest, Vérésmarty utca 5. féldszint ,felllvizsgalat alatt”
Helyrajzi szam: 33862/0/A/2
Megnevezése tul.lapon: Uzlethelyiség

természetben: | Ures, hasznalaton kividili
Ter(lete (tul.lap): 9% m? Ertékelésnél figyelembe vett 96 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatéarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurOpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készllt. A
szakvélemeény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005. (VIILL11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél sz6l6
18/2022. (XIl.1.) szadmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés kérilményeinek
jelentés megvaltozasaig eérvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulénapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni h&nyadanak értékbecslését
elvégeztik.
A vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és

az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1074 Budapest, Vérésmarty utca 5. féldszint, 33862/0/A/2 helyrajzi szamu,
tzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

49 900 000,- Ft, azaz Negyvenkilencmillié-kilencszazezer + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbszdér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithet6 foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 addév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az A&ltalanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékeld az lgyfél addé-alanyisagat nem vizsgalta

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea igazsaglgyi ingatlan-értékbecsld, ig.szam: 007014
EUFIM minésitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2026. oktéber 21.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakért, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsad6 Kift. Tanacsado Kit.
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—

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felelésséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kévetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapité okiratat megkaptuk, az

ingatlant a helyszinen felmértik, alaptertiletben a tulajdoni laptél eltérést nem tapasztaltunk.
Tovabbi informéaciokat is Megbizo6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk
valésdgat és teljességét a Megbizdé szavatolia. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tuimenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokert.

. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat a kapott dokumentumok

(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivlli jogok és tények feltdrasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozoan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem
régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithaténak és jogilag

rendezettnek tekinthetd.

. Az dllag meghatérozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készllt, nem

végeztiink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben |év6é kérnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szlkséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utal6 nyomokat nem lattunk.

. A megallapitott forgalmi érték kiz&rdlag a szakvéeleményben megijeldlt felhasznalasi cél

esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzoétt elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készult. Az eértékeldk elézetes hozzajarulasa

nelkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvelemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy reszleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2026. oktober 21.

Krisanszky Timea
PROAC Kft. - FORSZ Kift.
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértekelési célok esetén a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurépai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemeény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt mddszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet eléirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérél sz6l6 18/2022. (XII.1.) sz&dmu ajénlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabdlyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve médszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozaséara javasolt
(piaci 6sszehasonlitdson, hozamszamitason és kéltségen alapuldé) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyUjteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is Utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban véalasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkezd definiciot haszndlja:

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevd és egy hajlanddésagot mutatdé eladd koz6tt megfeleld
marketingtevékenységet koévetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uizleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kildbnbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beléle szdrmazo tiszta jGvedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezhetd jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
2. A j6v6beli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovbbeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

A Kkoltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujraelballitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdél szarmazé
értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterlilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu mébdszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészité épulleteknel, takart Iétesitményeknel és mez6gazdasagi letesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epullé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelbnek a pétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi
kéltsége fogadhatd el.

A piaci érték meghatarozasara ez a médszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a muszaki tartalom felél kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kindlati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
maodositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A PM rendelet csak a
jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére nézve kotelezé
ervényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi Osszetételére,
felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irasait. Modszertani szempontbdl elsésorban az
europai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendé szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként elsésorban a hozamszamitason alapuldé modszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kéltségalapu
maodszert lako- ill. éplld ingatlan esetében.

A koéltségalapu modszer elsésorban ellendrzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés poétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kildnbdzéek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljdnak megfeleléen valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkétés
az, hogy az értékmddositdé tényezdk értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-o0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolési kotelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben éltalanos forgalmi ado
nélkul kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az ingatlan adottsagainak megfeleléen, jelen esetben a piaci- és hozam alapu moddszert
alkalmaztuk. Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja
elsédleges, elegendd 6sszehasonlité adattal, a piaci ésszehasonlitassal meghatérozott érték
ehhez a legjobb kézelitést adja. Végs6é értéknek a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott
értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.10.21.

Jelen volt:

Felhasznalt dokumentumok: -

Proac Kft. részérél - Krisdnszky Timea ingatlanértékeld

tulajdoni lap méasolat (Teljes masolat: 2026.10.06.)
- tarsashazi alapité okirat
- alaprajz

Az ingatlant bejartuk, felmértiik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2026.10.06. (Teljes masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon)
(természetben:)

1074 Budapest VII. ker., Vérésmarty utca 5. féldszint
1074 Budapest, Vérdsmarty utca 5. foldszint

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 33862/0/A/2

Megnevezése: Uzlethelyiség

TerUlete: 96 m? eszmei hanyad: 663/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):

I/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11

Széljegyek:

nincs

I/1. jogi jelleg: Tarsashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
nincs

Bejegyzések:

Terhelések:

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33862/0/A/2 helyrajzi szamu, 96 m?-es (zlethelyiség megnevezési ingatlan
utcarol nyilo, féldszinti elhelyezkedésu, egy bejarattal rendelkezik.

Téarsashazi Alapit6 Okirat részlete szerint az alapteriilet:

2,, A VIT.ker. Onkormdnyzatot illeti a terveken 2./sorszammal
jelzett foldszinten taldlhaté 2 eldtérbsl, iroddbdl,
2 i{izlettérbdl, WC-bdl Allé6, Ssszesen 96 m2 alapteriiletil
nem lakds céljidra szolgdald helyiség és a kozds tulajdon-
ban maradd részekbdl

663/10.000~-ed rész
T
Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezésilinkre all (készllt 1995. december 01.), nem tartalmaz az
értékelt ingatlanra vonatkozd, értékmodositast eredményezd bejegyzést.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhato kézmiorak mikodékepessegeét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgéaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz6dést kdtnek Uj fogyasztédval.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditaldé és Tanacsado Kit.



1074 Budapest, Vérésmarty utca 5. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33862/0/A/2) 9

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szé6lé6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb terdletd, egyuttal legnagyobb
népsiriségl kerllete.

A kerulet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" 6vezete kézé. Nyugatrol az V. kerilet
hatérolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kozés a
VI. kerllettel. EK-en a Do6zsa Gyodrgy ut, illetve a
XIV. kerllethez ~ tartoz6  Varosliget és az
Istvdnmez8h6z tartozd varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel kdzds Rakoczi ut zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly koérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb

a zold fellletek aranya, minddssze a teljes keriilet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve — 48.825

f6 (2025.01.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil siriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt épilt egykori bérhazakkal, ma talnyomd
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthato: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykorut kézoétt foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentds k6zépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A K6zéps6 Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
kdzott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dozsa Gyoérgy utca kézétti terllet,
melynek a Varosliget vonzdskdrzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyorgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezes elsdésorban az ingatlanirodaktdl és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6zé adottsagait a Kuls6é-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az uan. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A témbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzdébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovéjét a tervezett tdmb-
rehabilitdciok sorsa hatarozza meg.

Kdzlekedési halézata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerilet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kézlekedd 4-es és
6-o0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futé piros metréval érheté el. A kerilet hataran
talalhatd a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kertilet része.

A Kerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
laké-intézményi besorolasu.

A févarosi keriiletek sordban ingatlanpiaci szempontb6l atlagos megitélési, jobb ,hir”, mint a
szomszédos VIII. kerllet, de kevésbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kertletben, vagy a
XIlI. kerUlet Ujlipbtvéros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a Kézéps6 Erzsébetvaros nevi részen a Vérdsmarty utca 5. szam alatt leévd
tarsashazban talalhatd, a Dob utca — Rejté Jené utca — Wesselényi utca és a Vérdsmarty utca
altal hatarolt terlleten belll, zartsorlan beépitett nagyvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A
Keleti palyaudvartél 1,2 km tavolsagra fekszik.
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Az ingatlan kis forgalmu utcak altal hatarolt, szilard burkolatd uton kénnyen megkdzelithetd
személygépjarmuivekkel, valamint témegkdzlekedéssel.

Az ingatlan kdrnyezetében &ltalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetésii lakohazak,
taldlhaték, jellemzéen a fdldszinten  (zletekkel/iroddkkal, a felsébb szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga j0, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

Parkolas a kdzut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkolohelyeken, fizetd-6vezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 707 m?2 alapterilet(i, szabalytalan téglalap alaku, sik felszin(i, kézbensé telken
helyezkedik el. A telken egy épulet talalhatd: az utcafronton, zartsorud, keretes beépitési moddal
elhelyezkedd, egy belsé udvarral, mely burkolt fellletl. Az ingatlan 6ésszkézmives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz 1890 korll épilt lakéhaz. A hagyomanyos épitési, p+fszt+2 emelet szintekre
tagolddik, 1 1épcséhazas épiilet. A pinceszinten raktarak, a féldszinten Uzlethelyiségek, lakasok,
az emeleten lakasok kaptak helyet, 6sszesen 24 db albetétbdl all az épllet.

1890 korul epult kétemeletes modernbe hajld eklektikus lakohaz, tervezéjérél és épitdjerél nem
Oriz adatot a Févarosi Levéltar. Eredeti formajaban egyemeletes bérhaz volt, a raépités és a
homlokzat atalakitasa — a tervtari adatok szerint — 1923/24-ben az 1928-ig egyitt dolgoz6 Vogel
Jend - Weidlinger Tibor épitészparos tervei alapjan tértént. A haz ekkor mar az Altalanos
Gazizzo6fény és Villamossagi Rt. lako- és Uzlethaza volt, a réépitést és az atalakitast is a cég
rendelte meg.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fédémek tégla boltozatos ill. acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva
Tetbszerk., fedés magasteto, cserépfedés

Lépcsé: miké lépcsék, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés |Az épulet utcai homlokzata szecesszids stilusjegyeket mutat, vakolt,

fejezetek, plasztikus vakolatornamentikdk és hangsulyos parkanyok tagoljak.

alapfellilet is lathatova valt, ezért felujitast igényel.

gazdagon diszitett kialakitasu. A homlokzatot fliggéleges lizéndk, diszes

Az emeleti szinteken kovacsoltvas korlatos, ives vonalvezetésl erkélyek
talalhaték, a homlokzat két szélén pedig félkérives alaprajzu, kiugréd
sarokerkélyek hangsulyozzédk az épulet megjelenését. A nyildszarok
valtozatos kialakitasuak, a homlokzati diszitésekhez igazodo keretezéssel. A
foldszinti falszakasz egyszerlibb kialakitasu, az utcai nyilasok kozoétt
racsozott ablakok és Uzletbejaratok helyezkednek el. A homlokzat vakolata
er6sen elhasznalédott, nagy fellleteken hamlik és levalt, helyenként az

Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszardk: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padloburkolat a bels6 udvar burkolt fellilet

Belsé falfeltletek a koz0Os terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag 0sszkdzmiives: viz, g4z, d&ram és csatorna van

Vilagitas: a kb6z6s terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: -
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33862/0/A/2 helyrajzi szamu, 96 m?-es (zlethelyiség megnevezésii ingatlan a
TAO alaprajz szerint all 2 el6tér, iroda, 2 lzlettér és WC helyiségbél. A valésagban az Uzlet és
irodahelyiség egybenyitott. Bejarata a Vérésmarty utcardl nyilik. Az (zlet padlészintje az utcai
bejarat szintjéhez képest mintegy 1,0 méterrel magasabban helyezkedik el, ezért az ingatlan
nehany lépcséfokon keresztll kdzelitheté meg.

A belmagassag: 3,73 m.

Az Osszes kdézmdicsatlakozasok fizikailag rendelkezésre all. Tovabba gaz- és villanyora is
lathaté az ingatlanban, azonban a kézmilodrak és kézmilvezetékek haszndlhatéosaga kuldén
ellenérzést igényel.

A helyiség szakipari szerkezetei, igy kiléndsen a fal- és padléburkolatok, valamint a nyildszarok
felujitandé allapotuak. A falakon tébb helyen vakolatlevalas és vakolathidny figyelheté meg

Az ingatlanban talalhaté kézmiiérak mikoddképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. igy
létez6 kdzmil esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkiil
szerzddést kbtnek Uj fogyasztoval.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.|bejarati ajtd: egyszarnyu zarhatd, Uvegezett ajtd, fém szerkezetli, manualisan
zarédo rold

ablakai: vasraccsal ellatott gerébtokos szerkezetek, melyek a Voérésmarty
utca felé néznek.

Belsé falfellletek |vakolt, festett, feltjitandd allapotd, néhany helyen vakolathiany lathaté, vizes
helyiségekben csempeburkolattal ellatott

Padléburkolat padlészényeg, vizeshelyisegben PVC

Kézmiellatottsag |6sszkdzmiives

Kézm-mérék 1 db gazoéra, 1 db vizéra

Fltés: nyilt égésteri FEG tipusu gazkazan — mikddés kézben nem vizsgaltuk, +
villanypaneles

Vizellatas villanybojlerr8l megoldott — mikddés kézben nem vizsgalhaté -

Aram-ellatas neon lampatestek — mikddés kézben nem vizsgalhaté -

Egyéb gépészet |nincs
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Fizikai allapot:

Az éplilet 1890 koérll épllt, helyszini szemle soran megallapithatd, hogy az éplleten épitése 6ta

az éplleten atfogo, teljes feltjitas nem tértént.

A vizsgalt Uzlethelyiség belsé miszaki és esztétikai allapota erésen leromlott. A gépészeti- és

villanyvezetékek felljitdsa esetleg kiépitése sziikséges.

Osszességében gyenge, feltjitandé allapotu. A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd, az éplilet

életkorat is fegyelembe véve.

Terilletkimutatas:

TAQO alaprajz korr.
. , . korr.
szint megnevezés szerint alapter.
m2 % m2
fszt. elétér 5,54 100% 5,54
iroda 10,71 100% 10,71
Uzlet 40,72 100% 40,72
Uzlet 34,92 100% 34,92
el6tér 2,64 100% 2,64
WC 1,11 100% 1,11
foldszint 6sszesen 95,64 100% 95,64
Mindésszesen| 95,64/ | 95,64
TAQO alaprajz szerinti alapterilet 6sszesen:| 95,64
Tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet:| 96,00
Az értékelésnél figyelembe vett alapteriilet:| 96,00

Az értékelés soran a tulajdoni lapon nyilvantartott 96 m? alaptertlet kerult figyelembevételre.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Vezeto6i 6sszefoglalo
(forras: kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2026-aprilis)

2025-ben a visszafogott konjunktira nem tudta érdemben tamogatni a kereskedelmiingatlan-
piacot, ugyanakkor egyes piaci szegmensekben kedvezd folyamatok lathaték. A turizmus
bévilésével a szallodaszektor teljesitménymutatéi javultak, emellett a kiskereskedelmi forgalom
bévilése is folytatdédott a fogyasztdi bizalmi index kétéves csucsra emelkedésével. 2025-ben
Osszességében javult a kereskedelmiingatlan-piac ciklikus helyzetének megitélése, azonban a
piaci megitélés tovabbra is a kilatasok bizonytalansagat tiikrézi. A budapesti irodapiacon 2025-
ben 1,6 %ponttal 12,5 %-ra — ismét a 13,3 %-0s hosszu tavu atlaga ala — mérséklédott, az ipari-
logisztikai piacon pedig jelentds, 4,9 %pontos ugrassal 12,8 %-ra emelkedett a
kihasznalatlanséagi rata. A budapesti ipari-logisztikai kihasznalatlansagi rata ezzel meghaladja
10,4 %-0s hosszu tavu atlagos értékét, ami a régios févarosok kdzotti 6sszevetésben is magas
szintnek szamit. A mutaté emelkedését a Budapest és kdrnyéki ipari-logisztikai piac magas Uj
atadasi volumene és az elmdlt évek alacsony nettd piaci felszivasa eredmeényezte.
Osszességében az elmult negyedévekben latott keresleti szintek és a tervezett U atadasi
volumenek, valamint varhaté kélt6zések az iroda- és az ipari-logisztikai piac esetében is a
kihasznalatlanséagi rata tovabbi emelkedését vetitik elére, amivel 2026-ban az irodapiaci mutaté
ismét a hosszu tavu atlaga félé emelkedhet. 2025-ben a hazai kereskedelmiingatlan-piac
befektetési forgalma mintegy 900 millid eurédt tett ki, ami az elé6z6 év alacsony bazist jelentd
forgalmat 123 szazalékkal haladta meg. Az éves forgalom alakuldsdban érdemi szerepuk volt a
nagy értéki (50 millié eurdét meghalado) tranzakcidknak, négy ilyen adasvétel adta a forgalom
43 %-at. A hazai befektetékhdz kéthetd tranzakcids volumen aranya csékkent 2025-ben, 61 %-
ot tett ki a 2024-es 73 % utan, ezéltal a piac kiegyensulyozottabba valt. Az érettebb nyugat-
europai irodapiacokon és a KKE régi6 orszagaiban is jellemz&en stagnaltak az elsédleges
irodabefektetési hozamok, tovabb tamogatva az ingatlanértékek stabilizalédasat. 2025-ben az
elsédleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan szamitott t6keértékek a KKE régidban
atlagosan 5,5 %-kal, Budapesten pedig 2 %-kal emelkedtek. A fokozdédd geopolitikai
feszlltségek az épitési kdltségek nem vart emelkedése révén kockazatot jelentenek a
kivitelezésekre is, és emelik az ingatlanpiaci elvart hozamokat. 2025-ben a bankok az el6z6 év
azonos id6északahoz képest 54 %-kal tdébb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt
folydsitottak, és ezek kbzel kétharmada épitési célu hitelhez kapcsolodott. A kihelyezett
projekthitelek volumene az ipari-logisztikai és az egyéb ingatlanok kivételével valamennyi
kereskedelmiingatlan-szegmensben nétt éves Osszevetésben. Az éves folydsitasok
nagymértékl emelkedését mutatd kiskereskedelem, iroda és szalloda szegmensekben érdemi
szerepe volt néhany nagy O6sszegl fenndlld hitelkitettség refinanszirozasanak, ezért a
folyésitasok 34 %-os allomanyaranyos szintje mellett az arfolyamszirt allomany minddssze 7
szazalékkal emelkedett. Osszességében elmondhatd, hogy a hitelintézetek kereskedelmi
ingatlannal fedezett projekthitelei nagy aréanyban f6varos és kornyéki ingatlanokat
finansziroznak, érdemi emelkedés a vidéki teriletek felé nem azonosithaté az elmult években.
Az MNB Hitelezési felmérése alapjan 2025 negyedik negyedévében a bankok 6sszeségében
valtozatlanul hagyték az Uzleti ingatlan szegmensben a hitelhez jutas feltételeit, de irodahazak
esetében netté 11 %-uk szigoritott. 2026 elsd félévére elbretekintve, a bankok 26 %-a a
kockazati tolerancia megvaltozasara hivatkozva az irodahdzak esetében tovabb szigoritana a
projekthitel-sztenderdeken. A tovabbra is fennall6 kereskedelmiingatlan-piaci kockazatokra
tekintettel — a korabbi déntésnek megfeleléen — az MNB 2026. januar 1-jétél 1 %-os szektoralis
rendszerkockazati t6kepuffert (sSyRB) alkalmaz. Ez tamogatja a hazai hitelintézetek
kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni kitettségei vonatkozasaban a sokkellendllo-képesség
névelését. A kockazatokat mérsékli tovabba a portféli6 konzervativ atlagos LTV-aranya, a
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kitettségek piaci kereslet szempontjabél kedvezé terlleti eloszlasa, valamint az alacsony NPL-
rata is.

Teljes atrendezédés jon az ingatlanpiacon: ezek lesznek 2026 nyertesei — és vesztesei
(Forrés: otthonterkep.hu)

Alapjaiban alakul at a magyar ingatlanpiac: mikdzben egyes szegmensek Ujra felpdrégnek,
masok latvanyosan visszafogjak a tempo6t - derul ki a DLA Piper Hungary Hazai Ingatlanpiaci
Korkép 2026.

A riport f6 megéllapitédsait Borbély Gabor, a DLA Piper Hungary partnere, finanszirozasi és
ingatlanjogi csoportvezetéje, valamint Balogh Tamas, a DLA Piper Hungary vezet6 lgyvédje,
Real Estate Service Stream Leader mondtak el.

A legfrissebb piaci varakozasok szerint 2026-ban mar nem az szamit, hogy mi épul, hanem az,
hogy mi miikddik valoban jol és hoz stabil bevételt. Mutatjuk, merre tart a piac — és hol lehet
most igazan nyerni.

Egyértelmii gyéztes: a lakdingatlanok

Ha egyetlen szegmenst kellene kiemelni 2026-ra, az egyértelmien a lakdingatlan-piac.

A piaci szerepl6k kdzel 70 %-a ebben latja a legerésebb névekedési potencialt, ami azt jelenti,
hogy a fejlesztések és a befektetések jelentds része ide d&ramolhat.

Ez nem véletlen: a lakhatés iranti kereslet stabil, a finanszirozas elérhetd, és a befektetok
szamara is kiszamithatébb hozamot kinal.

A masik nagy favorit: a szallodak

Meglep6, de a szallodaipar is az élmezényben van.

A befekteték egyre inkdbb a mindségi, komplex koncepcidval rendelkezd projektek felé
fordulnak, és a mennyiségi bévilést egyre inkabb felvaltja a prémium élményre épit6 fejlesztési
irany. A szektor iranti érdekl6dés nemcsak megmaradt, hanem tovabb is er6sédhet — kiiléndsen
a j6l pozicionalt, magas szinvonall projektek esetében.

LA befektetbi érdeklbdés a szallodapiac irant varhatéan tovabb er6sédik, és a szegmens a
kdvetkez6 id6szakban is vonzo befektetési célpont maradhat. A befekteték ugyanakkor egyre
tudatosabb szempontok mentén hozzak meg dbntéseiket: kiemelten keresik azokat a
projekteket, amelyek a jelenlegi, kockazatokkal terhelt piaci kérnyezetben is kiszamithato
bevételt biztositanak. Ennek eredményeként a prémium Kkategdrias, jol pozicionalt, differencialt
koncepcioval rendelkez6 szallodai fejlesztések irant maradhat a leger6sebb a kereslet”—
hangsulyozta Balogh Tamas.

Az irodapiac: 6vatossag, kivaras, atalakulas

Az irodapiac viszont teljesen mas képet mutat.

Itt tovabbra is 6vatosak a szerepl6k és a hangsuly mar nem az Uj épitéseken, hanem a meglévd
éplletek atalakitasan és ujrapozicionalasan van.

Egyre gyakoribbak a vegyes funkcioju fejlesztések, s6t, sok esetben irodahazakat alakitanak at
laké- vagy szallodai célra.

A bérl6k is valogatdésabbak lettek: a minéség, az energiahatékonysag és az Uzemeltetési
koltségek ma mar donté szempontok. ,Az irodapiaci szereplbék révid tavu varakozasait
valtozatlanul ovatossag jellemzi, ugyanakkor a fejlesztések elmaradasa miatt a felsékategorias
irodak szikulé kinalata — a minGségi és fenntarthatésagi szempontok felértékelédésével
0sszhangban — kedvezdbb lehetéségeket teremthet a fejlesztbk és a befektet6k szamara”—
emelte ki Balogh Tamés.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az lzlethelyiség megnevezési ingatlan nincs hasznositva, alternativ hasznosithatésaga: egyéb
helyiség, tarold, raktar.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd kérbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmddositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzatakéent adodik.

A legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi &r a tényleges
eértékesitési adat, illetve folyamatban lévs értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsilt mérték. A pontos hazszam kdzlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az Gsszehasonlitd tédblazatban részletesen kdvethetd az elemz6 munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzé tényezdket a kdvetkezé jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatéséag,
infrastrukturdlis  kdrnyezeti adottsagok, kdzmdivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A 33862/0/A/2 helyrajzi szamu, Uzlethelyiség megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni
lapon szerepld 96 m? alapterllet alapjan szamoljuk, a paros Osszehasonlitds modszerével,
vontunk be az ésszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok egy adatnak az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményeztek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsdgokat / értékcsbkkents tényezbket.

- a fizikai allapot: 60%-osnak tekinthet6

- utcai bejaratos, foldszinti, de az Gzlet padldszintje kb. 1 méterrel magasabban helyezkedik el,
az utcaszintjétdl, ezért néhany lépcsén keresztiil kdzelitheté meg

- k6zmlvezetékek és kézmiorak ellendrzése és kiépitése javasolt
- feltjitandé allapotu

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité i - 2 " .
Ertékelend6 ingatlan Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.
szempont
o VII. ker. VII. ker. VI. ker.
; 1074 Bp. V6rosmarty u. 5. i S o e o
Cim fszt Kézéps6-Erzsébetvaros Kbzéps6-Erzsébetvaros Kulsé-Terézvaros
Almassy tér Alsé erdbsor u. Sziv utca
HRSZ 33862/0/A/2
Kiinduld alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinélat kinalat kinélat
Felép. red. ater. (m2) 96 89 122 94
Adésvétel / hird.ar (Ft) 99 900 000 95 000 000 98 000 000
Infé forras ingatllan.com / ingatllan.com / ingatlan.com/
d 35182693 f 35541124 f 34674128
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 979 842 1118 284 778 689 1042 553
iizlet, +25 m? galéria teriilet | 1216t +60 m” galériaval+ 30
Az ingatlan megnevezése Ozlethelyiség » * A g ) m2 pincével, a teriiletek Ozlethelyiség
harmadaval szamolva PR
harmadaval szamolva
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot feltjitand6 allapot felljitott j6 allapot jo allapotd
Szint féldszint foldszint foldszint féldszint
Fltési mod /extrak villanypanel gazkazanki;zadlofutes, gazkazan, radiator, klima villany
Utcai / udvari utcal, padidszint 1 méterrel utcai utcai utcai
magasabban
0sszkdzmdi, villanyéra és
Kdzmiivek gazora, Osszkdzmii Osszkdzmii viz, villany, csat.
felllvizsgalandé
adasvétel/kinalat idépontja 2026.10.h6 2026.10.h6 2026.10.h6
Inflacié/kinélati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (F/m®) 881 858 1006 455 700 820 938 298
Ertékmodosito tényezok
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% -10%
Epitési kor 1900 hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Fizikai llapot o jobb jobb jobb
feltjitand6 allapot
-20% -20% -20%
Felép. alapter. % kisebb nagyobb hasonlé
-5% 10% 0%
Epiileten beldli . hasonlé hasonlé hasonlé
) foldszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0%
Fitési méd . jobb jobb hasonld
villanypanel
-5% -5% 0%
Utcai / udvari utcai, padlészint 1 méterrel jobb jobb jobb
magasabban -5% -5% -5%
Kézmiivek 6sszkdzmdi, villanyéra és jobb jobb jobb
gazora,
fellilvizsgalando -10% -10% -10%
korrekciok 6sszesen: -45% -30% -45%
Korrigalt egységar (Ftm’) 520 063 553 550 490 574 516 064

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

520 063 Ft/m’

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

96 m’

BECSULT PIACI ERTEK

49926 048 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

49 900 000 Ft
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6.4. A hozam alapu értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerdilt kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé
jovBbeni tiszta jovedelmek jelenértéke.
A bérleti dijakbodl elérheté éves bevétel és a valdszinlsitheté kéltségek kilénbsége az éves
tiszta mUkodési bevétel. A tiszta bevétel direkt t6késitése révén szamithatdé az ingatlan

tOkeértéke, ami e két tényezd hanyadosa. A megtérilési

rata az ingatlan tipuséatdl,

hasznositasanak maodjatél, elhelyezkedésétdl fligg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési

kockazataval.

A bérleti dij mértékét és a kihasznaltsagot piaci alapon becsUltik. Az ingatlan értékét a direkt
tékésités mddszerével hatarozzuk meg. A hozamértéket kindlati adatok alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont

Ertékelendd

Osszehas.1.

Osszehas.2.

Osszehas.3.

Cim

1074 Bp. Vérésmarty u.

VII. ker., Budapest
Kiils6-Erzsébetvaros

VII. ker., Budapest
Ko6zépsé6-Erzsébetvaros

VL. ker., Budapest
Kiils6 Terézvaros

Tulajdoni hanyad

5. fszt. Sajo u. Dohany utca Sziv utca
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 96 70 60 122
Bérleti nett6 dij (F/h6) 330 000 220 000 402500
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

35577542 35639115 35597793

Fajlagos ar (FYm?/ho) 4692 3667 3299
Az ingatlan jellege Uzlethelyiség Uzlet Gzlet Gzlet

11

171

171

171

Ingatlan ismertetése

utcai bejaratd, 57m?-es fszt-i
helyiség, kdzepes allapotu, 40

utcai bejaratd, fszt-i helyiség,
kdzepes allapoti

utcai bejaratu, fszt-i helyiség,
kdzepes allapotl, gazcirkd kazan

m? galéria harmadaval szamolva flteses
Osszkdzmd, villanyéra
Kézmivek és gazéra, aram, viz, csatorna aram, viz, csatorna, gaz &sszkdzmi
fellilvizsgalandd
Kinalati &r /idépontja 2026.10.h6 2026.10.h6 2026.10.h6
Kinalat miatti korrekcié -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?/h6) 4223 3300 2969
Ertékmoédosito tényezék
Felép. alapter. 96 kisebb kisebb hasonlé
-10% -10% 0%
Utcai / udvari utcai hasonl6 hasonlé hasonlé
utcai 0% 0% 0%
Epiileten belili elhelyezkedés foldszint hasonlé hasonlé hasonlé
szint 0% 0% 0%
Fizikai allapot felUjitandé allapot jobb jobb jobb
-5% -5% -5%
Kézmiiellatottsag 6sszkozmd, villanyora jobb jobb jobb
és gazora,
feliilvizsaalandd -5% -5% -5%
Funkcio Uzlethelyiség hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Fitési méd / melegviz/ klima jobb hasonlé hasonlé
-5% 0% 0%
Elhelyezkedés rosszabb hasonlé hasonlé
10% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -15% -20% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?/ho) 2967 3589 2640 2672

PIACI 0SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

2967 Ft/m*ho

BECSULT BERLETI DiJ
KEREKITVE:

3000 Ft/m’/ho
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Direkt tokésités
Ingatlan cime 1074 Bp. Vérésmarty u. 5. fszt.
Funkcio tulajdoni lap szerint Ozlethelyiség
Jelenlegi hasznalat raktar
Fizikai allapot feltjitandé allapot
Hasznos alapteriilet (m°) 96
Bérbeadhat tertlet (m?) 96
Redukatt tertilet (m°) 9%
Bérbeadhato teriilet (m?) 96
Bérleti dij (FYm’/ho) 3000
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhatd bérleti dij (Ft/év) 3283 200
Realizalhato bérleti bevétel ( Ft/év ) 3283 200
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 65 664
Feltjitasi koltségalap (%) * 1,5
Felljitasi koltségalap (F/év) 1047 038
Osszes kiadas (Ft/év) 1112 702
Osszes kiadas (Ft/év) 1112 702
Tiszta j6vedelem (Ft/év) 2170498
Tiszta jovedelem (Ft/év) 2170 498
Tokésitési rata (%) 8,0
Hozamszamitdssal meghatarozott érték (Fi) 27 131 220
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 27 100 000
Kiegészit6é adatok
Pétlési kéltség Fym? (EKS 2026 szerint ) 727 110
Potlasi koltség (Ft) 69 802 560
**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csbkkentett éves arbevétel %-ban
* A felépitmény potlasi kdltsége %-aban
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

<. . e - Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Ertek megallapitas modja netto értek (Ft) % értek (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mbdszer 49 900 000 100% 49 900 000 Ft
Hozamalapu modszer 27 100 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 49 900 000 Ft

Koévetkeztetések:
A kapott értékek a modszerek eltérésébdl adéddéan nagymértékben kilénbéznek, ez azzal
magyarazhatd, hogy a hasonlo jellegi erésen feltjitandé ingatlanok nehezen adhatdk bérbe.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tikrdzi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozdsan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznélhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd 0Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kdzelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellen6rz6 mddszerként alkalmaztuk.
Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi
értékeként.

a
1074 Budapest, Vérosmarty utca 5. foldszint 33862/0/A/2 helyrajzi szamu,
tzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

49 900 000,- Ft, azaz Negyvenkilencmillié-kilencszazezer Ft + 27% afa

Budapest, 2026. oktéber 21.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaguigyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
alaprajz
tulajdoni lap
Téarsashaz Alapité Okirat kivonata
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TERKEP
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2026.10.21.

utcakép — kérnyezet

féhomlokzat

vizsgalt Uzlethelyiség bejarata
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bejarat Ozlettér
Uzlettér Uzlet (radiatoros + villanypaneles f(ités)
uzlet Ozlet
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elétér wWC
Villanybojler Gazéra
Villanyéra gazcirko nyilt égéster(
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Tulajdoni lap
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ALAPRAJZ

-
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT RESZLET

Fawdrdsi Keriiletek Féldhivatala

Tolatigyi, osztdly

Budapest, ¥I. Budafoki ut 59.s=z. tdrgy: Tdrsashdz alapitis
1519 bejegrzédse

iktotdandm: -ﬂ-’aﬁf/‘?ﬁﬁ"

HAaTARODZAT
1.

A budapesti VII. kerilleti l.Djl.J{ulajdoui lapon oyil-
vdntartott jj.Bﬁzé?hraz. alatti 707 m2 negysdgu , a P&-
vérosi VII. ker. ®nkormdnyezat tulajdondt keépesd Budapest,
VII. ker. Virdamsrty M. ut 5. szém alatti, belteriileti fdld-
részletet Blarészletet tartalmszd tulajdoni lapot 1031.

szim alatt tdrsashdzi térzelappd dtalakitottam, a felépitmén
da o foldrdazletet egy jogl sgyaégkdént 33.862. hrsz. alatt
hyilvédntartdisba vettem mzzal, hogy a fdldrészlethez tar-
toznak az alapitd okiratban és pz alaprajzon 4./ rész alatt
felgorolt dpiilletrészek, berendezdsek, felozerelések és
helyiségek.

A t8rzalap IT. réazén a tdrsashdztulajdont bejegyeztem amzal,
hogy a tulajdonjogot a 1031/1-24. szdmu kiilinlapok tartal-
maznzik.

IT.

1. Az alapitB okiratban és az alaprajson 1. szdmmal jelSlt
pinceszinten tanldlhatd raktdrt” 204 m2 alapteriilettel, a
hozzdtartozd mellékhelyisdgekiel &3 a kizds tulajdnnbél
1,409/10.000-ed rdsazel, az ujonnan nyitott 1031/1l. s=z.
tulajdoni lapra, 33.862/4/1, hraz. alatt felvettem

2, Az alapitd okiratban és az elaprajzon 2. szammal JelSl3
fildszinten teldlhatd iizletet 96 m2 slapteriilettel, &
hozzatartozd mellékhelyiségekkel és s kizds tulajdonbél
663/10.000-ad résszel, az ujonnan nyltott 1031/2. sz

:b\ tulajdonl lapra, 33862/4/2. hras. alatt felvettem

3. |Az olopiid okiratban ¢8 &e Blaprajcol J. SEAmmMEl J=itii
fildszinten taldlhatdé 1. ajtdszdmu, l. szobds Sriklakdst
48 m2 mlapteriilettel, a hozszdtartozd mellékhelyizégekkel
s n kizds tulajdonbdl 331/10000-ed résszel, az ujonnan
nyitott 1031/3. sz. tulajdoni laprs, 33.862/0/3. hraz.

P nlatt felvettem
hz alapitd okiretban és az alaprajzon 4. szdmmal jeldlt

fildszinten taldlhaté 2. ajtdszdmu, l. szobds briklakdst
37 m2 slapteriilettel a hozzdtartozs mellékhelyiségekkel
48 s kizds tulajdonbél 186/10000-ed réesgel, az ujonnan
nyitott 1031/4. sz. tulajdoni lapra, 33.862/A/4. hraz.
alatt felwvettem
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23, Az alapité okiraban és awz alaprajzon 23, swammal
jeldlt II. emeleten taldlhatd 7. ajtbésszdmu 2 szobds
hroklakdist 52 m2 slapteriilettel &8 a hozzdtartoso
mellékhelyisdégekkel, valamint a kizds tulajdonban
maradd 359/10000-ed résszel az ujonnan nyitott
1031/23. tulejdoni lapra, 33,862/23. hrasz. alatt
felvettem

Az alapitd ékiratban éa =z alagrajzﬂn 24, szémmal
/ jel6lt tetStérben  taldlhatd .gjtdazdmu 1 srobis
Grsklakdst 26 m2 alapteriilettel dés a hozzdtartozo
mellékhelyiségekkel, valamint a kiiis tulajdboban
maradd 179/10000-ed résszel as ujonnan nyitott
1031/24. tulajdonl lapra, 13,862/24, hrsz., alatt
felvettem €=

ott azokra s tulajdonjozot az Erzsébetvdrosl Hnkormdn
zat jevdra bejegyeztem.

A bejegyzés Budapeaten 1995. december 1-én kelt tér-

snshizi slapitd okirat, slaprajzok, milszakl munkaré-

geek slapjin tortént.

T

Hatdrozatom ellen & Fovdrosi Kerllletek Fildhivata-
14n4l benyujtott &3 a Fdvdrosi Féldhivatalhoz cim-
mett fellebbezéagel lehet dlui.

Fudapest, 1996, mdrcius 1l.

Kepjdk:
1. FErzeébetvdrosi Unkormdnyzat+
okiratok és rajcok

2, dr. GALl Gybngyi Ugyvéd
kP Irattdr
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o Bp., VII.ker. Virdsmarty u. 5.35;/alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OEKIRATA

Altalanocs rendellkezészek

A Budapest, VII.ker. ErzaéhetV53y§i Polgarmesteri Hivatal a
1031 #ulajdoni lapon, 33.862-ez"hrse. alatt felvett, terme-
szethen Budapest, VII.ker., Virdsmarty u. H.sz. alatti 1591.
évi XXETIT. torvény 1. B. l/bek. alapidn a Févdrssi VII.ker.
tnkorminyzat tulajdondba keriild, de ag ingatlannyilvdntartas-
ban a Magvar Allam tulajdendban 4114 hdzingatlant azx 18083, évi
LEXEVIII.tv. alapjdn a mellékelt tervrajzok éz miiszaki leirds
szerint

tdrsashadassiad

alakitja At.

A tdrsashaz driklakdsat a jelen alapitd okirat rendelkezésé-
nek megfeleliden, mint Griklakdsek a kisds tulajdonban maradd
telek, épiiletrész, berendezések, felszerelések kizds hasznd-
latdnak Jogdval az 1993.évi LEXVIII.tv. alapjdn értékesitve a
vevilk személyi tulajdondba keriilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostdrsak egymis kdsdtti jogvissonydt az 1977.évi
11.tvr, rendelkezésel és ag alapitd okirathan foglaltak
szabadlyoznzdk.

Al-,r“
Kosds tulajdonban maradd épitményréssekl

feztatlan kozds tulajdenban maradnak a kiizis telken lévd, a-
14bb felsorolt, a csatolt tervrajzokon éz felmérésen alapuld
méretkimibatisban megieldlt épitményrészek, berendezések és
felszerelések, amelyekbiil az egyes tulajdonostdirsakat a B./
pontban meghatdrozott tulajdoni hényadrészhen, osztatlanul
illeti meg a tulajdonjog.

I1. Lakdépiilet alapfalai, Leherhordd falai, elvdlasztd és
hatdrold falak, szellésilk,

I11. Kizgbenst fodémek burkolat nélkiill, a zdrdfédém, keszo-
rik, kivdltdk, kémények, az épiillet szigetelései, a
léposilarok, a pihentok burkolattal,

IV, Tetdszerkeset héjazattal, fiiggbereszcsatorndk, egyéb
badogos smerkezetek,
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V. Homlekzatvakolatolk, lépcsbhdzi vakelatok, a kbzds tu-
lajdoni helviségek vakolatal, burkelatal, nyildszdrdi

v1. Ebtmis kapubejédrat, az udvar burkolatai,
VIl. Lépocsihdzak a lépcsiszerkezetekkel,

VIII. Nyoméviz alap- és felspdlldvezetékei, azok eleard
sparelvénvei a tArsashdzi dréklakisck &s killin
tulajdeni helyiségek Agvesetékénck bekitéséig, vagy
egvedi vizdrdlg,

IX¥. Csatorna alap- és ejtévezetékek s tdrsashdzi drékla-
kisok és kiilén tulajdond helyiségek dgvezetéhdig, a
kitzis tulajdoni helyviségek berendezési targval,

%. Elektromns hekitéstdl a vezetékek a téArsashdzi orok-
lakisok és kilon tulajdomi helyiségek drammértjélig, a
kbzis helviségek elektromos vezetékel és szerelvényel

%T. Gdzhekités alap- és felszdlldévezetékel a tdrsashari
aréoklakisok és kilsn tulajdeni helyiségek gdsmerd
srajdig,

¥I1. Ereszszegély, kéményszegély, tetdkibuve, tetdvilagitd
ablakok, kéményseprd jardak.

Kizée tulajdonid helyiségek

Pinceszinten:
EITI. lépesihaz 6,28 m2
XKIV., tarolo-1 6,00 m2
XV, tAroeld-2 (3 db) 7,44 m2
XVI. tarold-3 (4 db} 14,98 m2
EVIT. tArolo-4 (11 db) 36,16 m2
XVIII. tdrolo=5 (6 db) 22,59 m2
XTX. tdrald-6 15,88 m2
XX, mellékléposi 6,66 mZ
Xx1., kozlekedd-1 1,80 m2
EXI1. kiéelekeds-2 5,09 m2
EXTII1. kizlekedd-3 24,11 m2
XXIV. kizslekedd-4 8,79 m2

yldszinbent

KAV, kapualj 10,08 m2 -~
XEVI, eldcsarnok 18,70 m2
KEVII. lépcsdhdaz 13,91 m2
XXVITI. fedett folyosd 4,29 m2
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KETX. pincelejard 1,29 mZ
EXX. udvar ) 119,89 m2
¥EXI. eldtér 8,40 m2
KEIXII. mellékléposs 6,66 m2
XXXIII. légudvar=1 130 mi
KEXIV. légudvar-2 3,85 mE
IXXV. legudvar-3 3,00 m2
KEEVI. kimds WO 6,20 m2
.emeletent
AXEVI1. lépcsdhas 19,08 m2
AXXVIIT fedett folyosd 11,18 m2
X¥XIX., fiiggdfolyosd 39,55 m3
XL. eldtér 4,82 mi
XLI. kislekedd 5,32 m2
ILTT. légudvar-4 1,28 m2
XLILI. légudvar-5 1,04 mg
ELIV, mellékléposo 6,66 m2
1l.emeleten:
ELV. léprsihdis 19,08 mi
TLVI. fedett roly¥oso T.10 m2
XLVII., figgifolyosa 39,55 m2
XLVIII. kizlekeds B,26 m2
ELIX, mellékléposd 9,08 m2
.. mloter 5,10 m2
LI. kizts WO 2,04 mi
LIT. légudvar-6 0,90 m2
Tetiéitérben:
LITT, melléklépcsi 7,78 m2
LIV. elitér 2,56 m2
LV, padldstér 487,00 m2
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B.S

Kiildn tulajden

Az egyes tulajdonostarsak kizds tulajdendba kerilnek, mint
tdrsashdztulajdoni illetdségek - Sréklakdsok, ill. nem lakds
céljira szelgdilé helyiségek - alkotdrésszei, az aldbbi épit-
ménvréazelk:

1.,

A VIT.ker. Unkormianyzatot illeti a terveken 1./ /sorszammal
jelzett pinceszinten taldlhatd 2 elétérbsl, dtjarébsl,
kizlekedsbsl, 2 tdroldbél, iroddbél, 3 raktdrbél alls,
Soozesen 204 m2 alapteriiletli nem lakds céljdra szolgdld
helviség és a kizds tulajdonban maradé részekbdl

1409/10.000-ed rész

A VII.ker. Onkorminyeatot illeti a terveken 2./sorszammal
jelzett fdldszinten taldlhatd 2 eldtérbdl, iroddbdél,

2 fizletbérbdl, Wo-biél 4116, fHsszesen 96 mZ2 alapteriiletil
nem lakds céljdra szolgald helyiség és a kisds tulajdon-
ban maradd réazekbdl

683,100,000 ed véns

A VIT.ker. Onkorményzatot illeti a terveken 3./serszdmmal
jelzett foldsgint 1.s2, eldssobdbél, alkovbél, konyhdbsl,
kamrdbél, szobdbél, filrdészobibal 4114, Heszesen 48 mi
alapteriiletii driklakds és a kisdzs tulajdonban maradd
részekbil

331/10.000-ed réss

A VIT.ker. Unkermdnyzatot illeti a terveken 4./sorszammal
jelzett féldszint Z.sz. elészobdbdl, fézifiilkébil, szoba-
bal, fiirdészobdbdl Alld, dsssesen 27 m2 alapteriiletil
droklakis és a kizds tulajdonban maradéd részekhdl

186/10.000-ed rész/

A VII.ker. fnkorminyzatot illeti a terveken §./sorszdmmal
jelzett foldseint 3.sz. alkovbél, konyhibdl, kamrdbdl,
szobibal, flirdészobabsl 4116, Ssszesen 49 m2 alapteriiletil
Gréklakds 8z a késds tulsjdenban maradd réssekbsl

333!10.033?éd rEss
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I.
1 L]

IT.

- 8, =
C.f

A tulajdonostdrsak egymis kizdtti jogvissonya

A térsashdz tulajdenformdi

A& kigds tulajdonban, illetve a kiilén tulajdonban léwvd
dolgok eszmel tulajdont jelentenek, melyet a tulajdonosok
cealk kizdsen idegenithetnek el, illetve ruhdshatnak at.

A tulajdonost a tulajdoni hdnyad alapjin illeti meg az
egzmel btulajdon.

A tdrsashdzban 1évd lakdsok - a tovidbbiakban tArsashazi
drioklakdsok és nem lakds céljdra szolgdld helyiségek - a
tulajdonostarsak kiilin tulajdondban dllnak.

Az épiiletnek azek a résgeil, tovibbd berendezései, felsze-
relésel, melyvek az A./pontban keriiltek felsoroldsra, a
tulajdonostirsak kizss tulajdonban allnalk.

A telel szintén a tulajdonostdirsak kizds tulajdondban
VAN .

Birtoklds, haszndlat, rendelkezési jog

Kiilén tulajden: a tarsashdsi oroklakds és nem lakds cél-
Jjira szolgdld helyiség a kisds tulajdonbdl s tulajdonos-
tdrsat megilletd tulajdoni hanyaddal egyiitt dndlld in-
Eabklan.

A tulajdonjog védelmében barmely tulajdonostdrs dndlldan
felléphet,

A tulajdonost a tdrsashdzi Odriklakdsra, ill. a nem lakés
cél jara szolgdld helyiségre megilleti a birtoklas, a
hasznalat és a rendelkerés joga.

& tulajdonos a tulajdondba keriilt ingatlanrészt rendel-
tetésesgerien gondosan az egyvlttélés kivetelménveinek
megfelelden szabadon haszndlhat ja.

& rendeltetésszeril hasgndlattdl a tulajdonostarsak ér-
dekeinek sérelmére - valamennyi tulajdonostars hozzd-
jaruldsa nélkiill - egyvik tulajdonostdrs sem térhet el.

A tulajdonostdrs a tdrsashdasi drdklakdsban, ill. a killén
tulajdonban 1évd helyiséghen épitési munkat végezhet,

4 tulajdoncstdrsak tudomdsul veszik, hogy épitési munkat
végeznl csak a fafidém szerkesetekre vonatkoszd eléirdsock
betartdsaval lehet.

4 mindenkori tulajdonosck feladata az épiilet Allagdanak
folyamates figvelemmel Kisérése és az dllagvédelmi szem-
ponthdl szlikeéges intézpkedések megtétele.

Barmilven tartdszerkezet [alaptesteket, pincei- és fel-
mendfalagatokat, fodémszerkezeteket, lépesdket, filiggo-
folvosdkat, erkélyeket, tetdszerkezetet) érintd javitdsi,
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IIT.

Atalakitdsl, feldjitdsi munkdk csak épitésl hatdsdg dltal
engedélvezett statikai tervek alapjdan, szakemberek kisre-
miikodése mellett végezhetdk.

Tilos agonban olyan épitési munkat veégezni, amely ag épli-
let allagdit, wvagy a tiébbi tulajdonostars Jjogdt,; 1lletve
jogos érdekét sértené, kivéve ha a misik tulajdonestirs
a7 érdeksérelemhez hozzajaruldsat adta,

A tulajdonos a kiildn tulajdondval a killén tulajdonhos
tartogd késds tulajdonra vonatkozsd hénvaddal egyiitt sza-
hadon rendelkeshet. 4 tArsashdizi droklakascokra, ill. a
killtén tulajdonban lévé helylségekre a tibbi tulajdonost
eldvAdsarlasi, ill. eldbérleti jog nem illetl meg.

Kizds tulajdon: A lakdéplilethez tartozo telek és a Kigds
tulajdonhan alls épiiletrészek, berendesések, felszerelé-
sek hasendlatdira ész birtoklédsdra - a jogszabdlyok és a
kimgviiléde hatdrozatainak keretei kizdtt - a tulajdonos-
tarsak mindegvike Jjogosult, e jogdt azonban egyik tulaj-
donos sem gyakorolhatja a tébbiek jogainak, wvagy Jogos
erdekeinel sérelmére.

Egvik tulajdenostdrsnak a hasgndalati jogat sem lehet a
hoepzdjdruldza nélkiil elvonni, vagy kerldtozni. A haszna-
lathan egvilk tulajdonostdirs sem lépheti tal a célszeri
sEllksépgessdg mérLéheél .

b kdzgrilés egyhangd hatdrozattal azonban doénthet dgy,
hogy a telekrészt, vagy valamely épliletrészt edyes tulaj-
donestdrs kisdrdlagosan hasgndlhatja, illetve birtokol-
hatja térités ellenében.

Kiéltségek viselése

Kiildn tulajdon: A tulajdonoscok kiitelesek a tulajdonukban
lévé tarsashazi drdklakdst, i1l. helyiséget jol karban-
tartani.

A killén tulajdoenban 1évd tdrsashdzi driklakdsok, 111.
helviségek karbantartdsdval, feldjitdsdval és fenntarta-
saval jdrd terheket az driéklakds, 111. a helyiség minden-
Ikori tulajdonesa viseli.

Kozds tulajdon: A kieds tulajdonban 4116 épiiletrészek,

berendezések &5 felsgerelések tekintetében a karbantar-
tassal és felijitdssal jdrd kdltséget a tulajdonostdrs

a tulajdoni hényada szerint viseli.

A tulajdonosoknak a kizbensd laftodémeket fokozottan kell
fvni az Atdzdsoktdl, nedvesedéstdl. A mindenkori tulaj-
donosak a konyha, a fiirddszoba €= az egyéb vizes helyi-
ségekben tdrténd dtalakitdsi (bdrmilyen bontdssal jard)
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E./

Ingatlannyilvidntartdsi kérelem

Az alapitd kérl a Fivdresi Heriiletek Fildhivatalanak illeté-
ke=z osztdlydt, hogy a tdrsashdz megalaklitbdsdt az ingatlan-
nyilvintartdsba jegveszze He és ennek sordn a 1031,.szdmid tu-
lajdoni lapot, 1031/0.g#dm alatt tdrsashazi torzslappa ala-
kitsa dt, & tdrsashdaznak az Alapitd Okirat A./pontjdban

I.- LV. Lételek alatt felsorolt és a kiézdsséghen maradﬁbﬁ/f
épitmény részeit, berendecéseit, felszereléseit a 33862 hrsz.
alatt, tdrsashdz megjeldléssel egy ingatlannyilvAntartasi
résghil 4116 joszdgtesttd egvesilse, a tArsashdz alapitds té-
nyét tiintesse fel €s az Alapité Okirat B./pontjdban, a kiilén
tulajdonban keriild oroklakdsokat és nem lakds céljdra szolgd-
16 helyviségeket az idjonnan nyitandd 1031/71-24-ig.Jjeliilt Ldr-
sashdzil kildnlapokra az alapitd javdAra jegyezze be.

F.f

Egvéb rendellkezések

A tédrsashédztulajdon megsziinését be kell jegyesni az ingat-
lennyllvdntartist vezetd Fiéldhivatalhosz.

A tarsashdztulajdonra az Alapite Okiratban nem szabdlyoczott
rérdesekben ag 1977.évi 1i1.Lvr.=bLen, valamint a Pelgari Tir
vénykinyvnek a kizés tulajdonrdl szdlé rendelkezései az
irdanvadok.

Az Alapitdé Okirat hatdlya kiterjed a tdrsashdz mindenkori
tulajdonosaira, illetve azok jogutddjaira.

Budapest, 1935. december 0L.

Bt

Erzsébetvarosl

Ellenjegyezte:

e et

107 B1?n1. - 55 '
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