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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1070 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: 1070 Budapest, Rottenbiller utca 62. féldszint
Helyrajzi szam: 33973/0/A/4
Megnevezése tul.lapon: mihely
természetben: | Ures, hasznalaton kividili
Terllete (tul.lap): 15 m? Ertékelésnél figyelembe vett 15 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. (VIIL11.) 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
1077 Budapest, Rottenbiller utca 62. féldszint 33973/0/A/4 helyrajzi szamu,
miihely megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

9 100 000,- Ft, azaz Kilencmillié-egyszazezer + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbszdér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-tdérvény 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 18.

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 moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2026. oktober 18.

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. Epull6 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 miszaki 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 jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonaldnak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.10.16.

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:)

1070 Budapest VII. ker., Rottenbiller utca 62. féldszint ,felllvizsgéalat
alatt”

1077 Budapest, Rottenbiller utca 62. f6ldszint

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33973/0/A/4

Megnevezése: muUhely

TerUlete: 15 m? eszmei hanyad: 46/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| 11/1. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

Bejegyzések: -

Terhelések: nincs

Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33973/0/A/4 helyrajzi szamu, 15 m2-es miihely megnevezési ingatlan utcardl
nyilo, féldszinti elhelyezkedésl, egy bejarattal rendelkezik. A valésagban utcai bejarata egy
helyiségbdl allé ingatlan.

A vizsgalt ingatlanban egy falikat lathat6, k6zmiorak nincsenek felszerelve, a teljes gépészet és
villanyhalézat kialakitando.

Tarsashazi Alapité Okirat részlete szerint az alapterilet:
4./ A Magyas sllamc: illeti /a Fiv. VII, ker. ingatlankezell Vél-
lalat kezsldsében/ a terveken kék szinnel koriilhatdroli, 4. sor=
szdnmal jelzett, a ftldszinten 12vc, egy mihely helylsegdbll alid
15 négyzeiméter alapteriileti nem lakds ceéljara szolgdld heliyiscg,
valamint a kdzds tulajdonban maradd reszekdbl

46/1l0o.000 TEBRZ,

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéslinkre all (készult 1991. &prilis), nem tartalmaz az értékelt
ingatlanra vonatkozé, értékmddositast eredményezd bejegyzést.

Megjegyzeés: Az ingatlanban talalhaté kozmiodrak mikodoképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kbézm(i esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz8dést kdtnek Uj fogyasztoval.

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



1077 Budapest, Rottenbiller utca 62. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33973/0/A/4) 9

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerlllet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testilletének —

Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarél sz6l6 - 25/2018. (XII. 21.) szamu 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 - kbzés 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
talalhat6 a Keleti palyaudvar, melynek teriilete mar a VIII. kerulet 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 Kb6zéps6 Erzsébetvaros nevi részen, annak a hataran, a Rottenbiller utca
62. szam alatt lévé tarsashazban talalhatd, a Jésika utca — Rézsa utca — Dob utca és a
Rottenbiller utca altal hatarolt tertleten belll, zartsortan beépitett nagyvarosias kérnyezetben
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helyezkedik el. Jelenleg a szomszédos ingatlan egy Uresen all6 fejlesztési telek A Keleti
palyaudvartél 1,2 km tavolsagra fekszik.

Az ingatlan nagy forgalmu utcék altal hatarolt, szilard burkolati Uton kdnnyen megkézelithetd
személygépjarmuivekkel, valamint témegkdzlekedéssel.

Az ingatlan kérnyezetében altaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetést lakdhazak,
talalhatok, jellemzéen a foldszinten (zletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

Parkolas a kbézut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoléhelyeken, fizet6-Ovezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1 641 m?-es, szabdlytalan téglalap alaku, sik fellletl kozbensé telken helyezkedik
el. A telken egy utcafrontokon allo, zartsoru, keretes beépitési épllet all, egy belsé udvarral.
A belsé udvar burkolt fellletl. Az ingatlan 6sszkézmdives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz 1896/97 korll épiilt, eklektikus lakohaz. A hagyomanyos épitési, p+fszt+3 emelet
szintekre tagolodik, 2 lépcs6hazas épllet. A pinceszinten raktarak, a féldszinten miuhely,
Ozlethelyiség és lakasok, az emeleten lakasok kaptak helyet, 6sszesen 63 db albetétbél all az
éplilet.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés vélhetben vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek tégla boltozatos ill. acélgerendas/téglabetétes fddém, alulrél vakolva
Tetészerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: miké lépcsék, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés |A homlokzat vakolt, vizszintes &vparkanyokkal tagolt. A féldszinti

szemolddkparkanyok és a diszitéelemek adjdk a homlokzat tagolasat.

homlokzaton kvaderezést utdnz6 vakolatképzés figyelheté meg, mig az
emeleti szinteken a nyildszarék korlli keretezések, a hangsulyos

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

bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padloburkolat a bels6 udvar burkolt felllet

Belsé falfelliletek a k6z0Os terlileteken vakolt, festett

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

Vilagitas: a k6z0Os terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: -
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33973/0/A/4 helyrajzi szamu, 15 m2-es mihely megnevezésl ingatlan a
valésagban 1 helyiségbdl all. Bejarata a Rottenbiller utcardl nyilik.

A belmagasséaga 4,65 m.

A WC és mosdd nem kerilt kialakitasra, kézm( nélkili ingatlan. Az ingatlan hatsé részében
talalhato egy falikat, melyet mikddés kdzben, csaptelep hianydban nem vizsgaltunk.

A kbézmicsatlakozasokat vizsgalni kell, a teljes gépészeti- és villanyvezetékek kiépitése
szikséges.

A helyiség er6sen leromlott éllapoty, a fal- és mennyezetfellleteken jelentds vakolatlevalas,
vakolathiany és mallas lathatd, helyenként szabadda valt téglafalazattal. A fellletek
elszinezddottek, a padlé szennyezett

Az ingatlanban talalhaté kézmiiérak miikoddképességét, 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: kétszarnyu, Uvegezett, felllvilagitéval és véddbraccsal felszerelt
faszerkezet.
Belsé falfeluletek |vakolt, festett

Padloburkolat hajépadlo, elkorhadt
Kézmiellatottsag |nincs

K&zm{-mérék nincsenek

Fltés: nincs

Vizellatas falikit — csaptelep hianyaban nem vizsgéalhat6
Aram-ellatas nincs

Egyéb gépészet |nincs

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



1077 Budapest, Rottenbiller utca 62. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33973/0/A/4)

13

Fizikai allapot:

Az épullet 1896/97-ben épllt, helyszini szemle soran megallapithatd, hogy az éplleten épitése
6ta az éplleten atfogo, teljes felujitds nem tértént.

A vizsgalt Uzlethelyiség bels6 miszaki és esztétikai allapota er6sen leromlott. A belsé fal- és
fellletszerkezeteken jelentds vakolathidnyok, vakolatlevalasok lathaték. A gépészeti- és
villanyvezetékek kiépitése szlikséges.

Osszességében teljes koriien feljitandé allapotl. A fizikai allapot: 50%-osnak tekinthetd, az
éplilet életkorat is fegyelembe véve.

Terilletkimutatas:

: . korr.
) , Alaprajz szerint korr.
szint megnevezés alapter.
m2 % m2
fszt. mihely 14,93 100% 14,93
foldszint 6sszesen 14,93 100% 14,93
Mindoésszesen| 14,93 | 14,93
Alaprajz szerinti alapterulet 6sszesen: 14,93

Tulajdoni lapon szerepl6 alapterilet:

15

Az értékelésnél figyelembe vett alapteriilet:

15

Az értékelés soran a tulajdoni lapon nyilvantartott 47 m? alapterlet 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 cslcsra 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 funkcidju fejlesztések, sét, 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

A mihely megnevezésl ingatlaniresen &ll6, alternativ hasznosithatéséga: Uzlet, egyéb
helyiség, tarolo, raktar.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemz6 koérbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6é ezek fajlagos alapértéke. A kilénféle értékmodositd tényezdk elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |év6 értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsilt mérték. A pontos hazszam kodzlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az dsszehasonlité tdblazatban részletesen kovetheté az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasol6 pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kdvetkezé jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznélhatdséag,
infrastrukturdlis  kdrnyezeti adottsagok, kdzmdivesitettség, kbérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak stb.

A 33973/0/A/4 helyrajzi szamua, mihely megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szereplé 15 m? alapterllet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitas médszerével, vontunk be
az 6sszehasonlitasba.

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

- a fizikai allapot: 50%-osnak tekinthet6

- utcai bejaratos, foldszinti

- vizesblokk, WC nem Kkertilt kiépitésre

- kézmivek teljes felllvizsgalata, kiépitése sziikséges
- rendkivll elhanyagolt, rossz allapotu

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon |évé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité Ertékelendé . . .
. Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.
szempont ingatlan
VILI. ker. VII. ker. VII. ker.
cim 1077 Bp. x . i N . n N
Rottenbiller u. 62. fszt. KUls6-Erzsébervaros KUls6-Erzsébervaros K6zéps6-Erzsébervaros
Dembinszky u. Istvan u. Erzsébet krt.
HRSZ 33973/0/A/4
Kiindulé6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 15 20 28 23
Adasvétel / hird.ar (Ft) 22 500 000 24900 000 26 900 000
Infé forras ingatllan.com / ingatllan.com / ingatlan.com/
35282014 f 35595593 f 35633891
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1061 284 1125 000 889 286 1169 565
Az ingatlan megnevezése mihely Uzlethelyiség tizlet, +15 m? galériaval Uzlet galérigval
Epités/Fellijitas éve ~1900 ~1900 ~1900/2025 ~1900
Allapot feltjitand6 allapot j6 allapot jo allapot feltjitandd
Szint foldszint foldszint foldszint foldszint
Ftési méd /extrak nincs villany gézkazan, radiator nincs
Utcai / udvari utcai utcai utcai utcai
Kézmivek nincs Viz, wIIany, csat, . 0sszkdzmi 0sszkdzmi
sajat WC és mosdo
adéasvétel/kinalat id6pontja 2026.10.h6 2026.10.hé 2026.10.hé
Inflacié/kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 955 155 1012 500 800 357 1052 609
Ertékmodosit6 tényezék
Elhelyezkedés hasonl6 hasonl6 hasonlé
0% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlo hasonlo hasonl6
0% 0% 0%
Fizikai allapot o jobb jobb hasonlé
feltjitand6 allapot
-25% -25% 0%
Felép. alapter. 15 nagyobb nagyobb nagyobb
5% 20% 5%
Eptileten belili hasonl6 hasonl6 hasonl6
féldszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0%
Fitési méd ) jobb jobb hasonl6
nincs
-5% -5% 0%
Utcai / udvari ) hasonl6 hasonl6 hasonl6
utcai
0% 0% 0%
Galéria ) hasonl6 jobb jobb
nincs
0% -5% -5%
Kézmivek ) jobb jobb jobb
nincs
-15% -20% -20%
Jogi helyzet L jobb jobb jobb
funkcié: mihely
-5% -5% -5%
korrekcidk 6sszesen: -45% -40% -25%
Korrigalt egységar (Ft/m®) 608 849 556 875 480 214 789 457
PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 608 849 Ft/m’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 15 m?
BECSULT PIACI ERTEK 9132735 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 9100 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 dijakbdl elérhetd éves bevétel és a valdszinlisitheté koltségek kildnbsége az éves
tiszta mUkodési bevétel. A tiszta bevétel direkt t6késitése révén szamithatdé az ingatlan
t6keértéke, ami e két tényezdé hanyadosa. A megtérllési rata az ingatlan tipusatol,
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.

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest
Cim 1.0 77 Bp. Kiils6-Erzsébetvaros Kiils6-Erzsébetvaros Kiilsé Erzsébetvaros
Gl LRl Dembinszky utca Als6 erdésor u. Muranyi utca
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 15 21 23 24
Bérleti nettd dij (F/ho) 140 000 180 000 180 000
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
35329206 35113943 34830549
Fajlagos ar (Fm?/h6) 6 667 7 826 7 500
Az ingatlan jellege mihely lzlet Uzlet Uzlet
Tulajdoni hanyad 1 n n n
ot merate utcai bejaratu, fszt-i helyiség, jo| C2 PIAAI. fS2Ui NeWISeq, 1 g pejararg, fszti helyiseg, jo
ngatlan ismertetése . p feltjitot allapotu, galériaval, . . 2 .
allapotd AR J allapotd, 15 m® galériaval
gazfités (cirko, padléfiités)
Kézmiivek nincs aram, viz, csatorna aram, viz, csatorna, gaz aram, viz, csatorna
Kinalati ar / idépontja 2026.10.h6 2026.10.h6 2026.10.h6
Kinalat miatti korrekcié -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?/h6) 6 000 7043 6 750
Ertékmoédosito tényezék
Felép. alapter. 15 nagyobb nagyobb nagyobb
5% 10% 10%
Eptileten beliili elhelyezkedés utcai hasonl6 hasonlé hasonlé
utcai 0% 0% 0%
Epiileten belili elhelyezkedés foldszint hasonlé hasonlé hasonlé
szint 0% 0% 0%
Fizikai allapot feltjitandé allapot jobb jobb jobb
-25% -25% -25%
Koézmiellatottsag ) jobb jobb jobb
nines -15% -20% -15%
Funkcié muhely jobb jobb jobb
-5% -5% -5%
Fitési méd / melegviz/ klima nincs jobb jobb jobb
-5% -5% -5%
Galéria hasonlé kisebb kisebb
0% -5% -5%
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -45% -50% -45%
Korrigalt egységar (Ft/m?/ho) 3511 3300 3522 3713
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 3511 Ft/m’/ho
BECSULT BERLETI DiJ
KEREKITVE: 3500 Ft/m’/ho
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Direkt tokésités
Ingatlan cime 1077 Bp.
Rottenbiller u. 62. fszt.

Funkcio tulajdoni lap szerint mihely
Jelenlegi hasznalat Uresen allé helyiség
Fizikai allapot feltjitandé allapot
Hasznos alapteriilet (m°) 15
Bérbeadhatd terilet (m?) 15
Redukalt teriilet (m°) 15
Bérbeadhato teriilet (m°) 15
Bérleti dij (FYm’/ho) 3500
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhatd bérleti dij (Ft/év) 598 500
Realizalhato bérleti bevétel ( Ft/év ) 598 500
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 11 970
Feltjitasi koltségalap (%) * 1,5
Felljitasi koltségalap (F/év) 163 600
Osszes kiadas (Ft/év) 175 570
Osszes kiadas (Ft/év) 175 570
Tiszta jovedelem (Ft/év) 422 930
Tiszta jovedelem (Ft/év) 422 930
Tokésitési rata (%) 8,0
Hozamszamitdssal meghatarozott érték (Fi) 5 286 628

Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 5300 000
Kiegészit6é adatok
Pétlési kéltség Fym? (EKS 2026 szerint ) 727 110
Potlasi koltség (Ft) 10 906 650
**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 9 100 000 100% 9 100 000 Ft
Hozamalaplu médszer 5300 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 9 100 000 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 tiukrdzi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozdsan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznélhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd 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
1077 Budapest, Rottenbiller utca 62. féldszint 33973/0/A/4 helyrajzi szamu,
miihely megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

9 100 000,- Ft, azaz Kilencmilli6-egyszazezer Ft + 27% afa

Budapest, 2026. oktober 18.

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

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

szemle id6pontja.: 2026.10.17.

utcakép — kérnyezet

féhomlokzat

vizsgalt mihely bejarata és tarsashaz bejarata
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bejarat belllrél ajto részlet
mihely falikat
mihely fal részlet
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Tulajdoni lap

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



1077 Budapest, Rottenbiller utca 62. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33973/0/A/4)

26

ALAPRAJZ
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT RESZLET

Moot eVBILLER. £2

Sudapest VII. Hottenbiller utca 52.3zamud
ingatlan

PARAASHAZ U Dad SCRT ALA=ITL CEIRAZA

alglirs Fgvarcei VIl.ker. Ingaslancezeld Yallaled
/171 Budapeas VI1. Jamjanich u.d48./,

% udanesti ¥II. erileti 1130, tulajdond lapon nyllvantac-
iigt ;3?973? helyrajzi szdimu, Budapsss VIL. Aottenbiller utca 2.
szdou, & P ar allam tulajdonsban 41l¢ ingatlannak a kezaliije
a 32/1969./1K.30./ Lorm.sz. Tendelst 2.3zaxasz ;’_2;" bekezdéa a./
sontidban foglalt rendeslkezés alapidn a fent £8rulirs ingatlant
firsashdzes alakitja az 1977. évi 1ll.ez. tvr. eldirdaainak és a
mellékelt milagaki lairdsban €s tervrajzban foglalsaknik asgfels-
lben, = 1 !

Aa Adgdm  fulaidon

! r X } iyl inh falag-
Qsztatlan kists tulajdonban maradnak a tslxen }evu,‘ ald .
rolt, & csatolt tervrajzon ég Islmeresen nla.gu.,.d mératkizutatas-
ban Smgjelult dpltnényrészek, Palazeraldsak &3 bersndezéasl, z::nz-
ivekdil as egyes tulajdoncstdrsakat a 3./ rontban felsorolt tu-
lajdoni hdnyadrészben osgiatlanul 1ll=231 meg a tulajdonjog:

1. Talek /1641 négyzetmeéter
Ii. Alspfalak, %aherhordd falax, lekdaslvdlanztd €3 hatdrold
Falak,

111,  Kdzhenst ?hddmek burkolat nélxil, s sdrdftdém, oszoruk,
1. xivéitdk, lépcstkarck, a pihentik burkolatial, kéménysik,
az épilet szigevelesel,

IV, Tettiagariszat, néjalds, Flgzdersszcsatorndk, lefolydoab-
yak, szveb badogradesed,

Ve Homlokzasvakolatok, burkolatck, lepcadhasl vakolatek,
a kizom helyiségek vakslatai, burzolasal, nyilsezdrsi,
yalamint a xidzids kapubejarat,

Vi, Léposthdz a lépcsiszeriezeitel,
¥I1, Hyoméviz alap- €3 falmzdlléTezetdzek, azok elzdrd azerel-

venyel a kildn tulajdonu helyiségek, lakdsok agvezstaks-
nek pekitémeigz, a koziia halyladger vizvezsiékel és De-
randaszidal tdrgyai,

¥II1. Uaatc—rnﬁ alap- és ejtdvezetdiek a xUldn tulajdonu halyl-
megek, laxdsok csatlaxozdadlg, a Xozls helyisegex veze-
téei éa verendazési idrgyai, esdviz elvazetd Tezatdiak
dés garsozésail,

EA ETlal talke) zea ol ulajdonu nelyi-
i Elsktromos vezetaleX a bekd 1é3%dl a xilin Tulajs nely

’ ;ége}:, lakisok érsmmdérdjéig, a kizds helyiaégak aleitro-
mos wezstéisi @3 agavalivenysi,
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L 4

i -

Z -2-
1. Gizbekdzés alap- és Zelszdlld vezelekel 3 klildn tulaldo-

au helyiségek, lakdsck gazmerd ¢Trajalg.-—
ibzds tulajdonu helvisémgsk

“l. Lépoedhdz 26 m2
Xil. at]drd 14 2
*III. Ednlekedd 18 m2
ZIV. Tareld 1. bo m2
iv, Tarcld 2. &8 m2
AVI. Tarold 3. 25 m2
AVII. Téaroid 4. 48 =2
ATIII. Tarold 5. 14 m2
1IX. " Tarold 6. 22 m2
H. Témlﬁ Tt 15 312
Iil. Tarold 8. 199 m2
iiiI.  T4rold 9. 42 m2
IXIII. Pireld lo. 53 @2
XEIV. Pince 1. 25 =2
iV, Pince 2. 16 m2
ZIVI. Fince 3. 37 mZ
AAVIL. Pince 4. io =2
ZIVIII. Pince 5. T r2
NIk, Fince 6&. 29 me
JolK., Zince T. lo me
XL, Fince 8. 38 m2
IFEIL. Pince 9. .9 me
IXIII. Fince lo. i5 m2
L¥XIV, Finece 1l. i8 m2
AFEV, Finos 12. 16 m2
AXEVI. Finece 13. 18 m?
IREVII. TFince 14. 36 m2
THAVIII. Haktdr 4 m2 r
FULISOIHTEN
IR, mapuad ] 8 m2
iL, Udvar 1. log m2
ILi. Udvar 2. 227 m2
ALII. Lépeathdz 1. 30 22
ALIII. Lépcsthazs 2. 27 m2
L1IV. Fadett folvoad 17 =2
ILV. Edede WC.1. T m2
ALVL. Ligts WC.2. ip m2
ALVII. Feliiljard 1. 4 m2
ILVIII. Pelfljaxd 2. 4 m2
ELdi. iggudvar L. 3 m2
L. Légudvar 2. 2 m2
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-3 -
iI. Légudvar 3. 12 m2
1ii. Légudvwar 4. 2 m2
Ziil. Légudvar 5. 2 m2
LIV, Légudvar 9. 15 =2
uv. Légudvar 7. 2 m2
ivl. Légudvar B. 14 m2
LVIL. Fincelépo=d ) 2 m2
WIii. Szolgdiati lakds 53 m2

1 L] E }‘T:-II-I-E T .-:-Ii

LIL. Lépesthiz L. 37
Lk o Lépeadhdz 2. 27
b 4 Fliggtfolyead L. T8
LI, Fuggbfolyosd 2. 25
ILXIII.  Edzdm WC 7
LiIV. Légudvar 9. 2
IXV. Iégudvar 1o, B
LiVi. legudvar 11, 1
LIVII. Ldgudwvar 12. 2
11, ZMELETEN

IXVIII. Ilépcetdhaz l. 37
LEIX. lépesthaz 2. 27
Sk E‘uggﬁrnlynsd 1. 25
LAl Fllggtifolyosd 2. T8
LEXII. Kicbe WC. 5
111, BMELETEN

LIXIII. ILépesthaz l. 3

LAXIV. Lépesthaz 2. 27
LEEV. Figgtifolyoad L. 25
LEXVI. Fiigztfolyond 2. T8
LIEVII Edzde ¥C. 8
PETOTERBER '

LXAVIII; Tetdter lo84
LEFIXK. lépendhas 27
TR, Lépcedhaztetd 33

RRERRRRRRR

RERRR RERRR

RRR

fszoba, Zdélszoba, elbszoba,
konyha, kamra es Zirddszcba
helrisegekbidl 211./
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iz osztatlan kizdas sulajidon lo.ooo/lo.coo=-ad, azaz Tizezez;tiz=
szred eazmei hanyadbdl all,

4 kiiziis tulajdonjog a telek éa a fentebb felscrolt kizids tulaj-
donban maradd épiletréssek tekintetében az driklakdsck és nem
lakds cdljdra 2zolgdld helriaégek mindenkori tulajdoncealt 313.5
pontban, a killdn tulajdonba xerillS lakasck &= egyeb, nem laxas
célidra mzolgdld helyisdgex Telsoroldsdndl faliintetast hdnyad-
répz ardnyiban illetl meg.

4 tulajdoni ndnyad ezdmitdsand] a jelen alapizé okirai a kiraka-
tokat 1/2 alapte-lilsttel veszi szamitasba.-

B./

Az egyes tulaidonostdrsak kliljn tulajdonédba keriilnek, mint tar-
gashaztulajdonl ilietiségek - Griklaksaok vagy nem lgkqa cglja-
ra szolgdld helyiségek - alkoidrédszel, az alabpl epitmenyresszek:

1./ i Megyar alliamot illeti fa Fdv. VII. ker. Ingatlankezely Vdl-
lalat kezeldsében,/ a Tervexen kék scinnel kiriilhstarsls, l. aor-
szdnmal jeizett, a fildszinten lévd, Udzlet, két rakiar, xizlele-
4 és WG, helyimégekbil d411d 42 negyzeineter 2:iapieriileiti nem la-
kis célidira szolgeld helyimég a hozzdatartozd §,35 négyzeimeéter a-
lapteriiletll kirakattal, valamint a kbzds fulajdonban zaredd ré-
gzekbiEl

1%2/lo.000 TdBZ,

2,/ 4 Magver Allamot 1lleti fa FSv. VII. xer. Ingatlankezeld Vdl-
lalat kezelé=ében/ 2 terveken pircs sginnel kiriilhatarclt, 2.20r-
sgdmmal jelzett, a fildagintven leévd, xét mlhely, ODitdzd, mgagd
ém WC. helyinégekbil 4114 57 négyzetmeéter alapteriletl nem lakas
céljéra szolgdld helyizég, valamint & kizls tulajdonban maradd
réazekbil

177/i0.000 Té=ss, ;

3,/ A Magyar allamots illesi /a Fiw. VII. ker. Ingatlankezeil V.-
jalat kezelésében; a terveksn 28ld esinnel korillhatarolis, 3. sor-
azdmmal jelzett) a fUldszinten 1évl, egy mihely helyleégbdl &lld
16 négyzetméter slapieriiletli nem lakds céljire azolgdld helyiseg,
valamint a kdzts tulajdonban maradd rescekbil

Soflo.000 rémz,

4./ A Magyas zllame: illetd /a Fiv, VII, ker. irngatlankeszeld Val-
lalat kezaldsépen/ a terveken xék sginnel kirillnatdroli, 4. sor=
szdmmal jelzetwt, a fYldazinten 1éTE,i =gy mihely helgi&aghgl ialle
15 négvzetméter alapteriiletl nem lakds celjdra spolgiald helyizsg,
valamint a <igds tulaidonban maradd reszekbil

46/1lo.000 TERE,
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£1./ A fdagyer ~llamod illesl ,a FEv. Vil.xer. -ngatiankezeld Yil-
lalat kezelssében/ a Tervexen iex szinnel Lonilnatarols, sl. sor=-
agarmal jelzess, -Il.amelati ll.s2zamu, szoba, xonyha, lakdTlilie an
ZUrdgazoba helyirdgekbdl d1ld Jo neégyzewmeler alapTerileti laka-,
walamint & Xzbs sulajdonban maredd Teszekbil

111/lo.000 —eam,

62,/ & Aagvar allamot 1lletzi /a F¥v. Vil.xer. Iagatlancezald Val-
ialst kegeléadben/ a terveken piros sginnel kirlilhatdrols, &2. zaz=
ssammal jelzett, ill.emsleti ii/.4. szagmu, szoba, konyha, slUszcra
é= firdiszoba helyiségekbil sild 35 négyzetmdter alapterileti la-
ug=, valmmint a kizts tulajdonpan maradd reagexbdl

loY%/ic.000 rész,

63./ 4 Magvar Aliamot illeti /e Ftv, Vil.ker. Ingatlankezeld Vdl-
iglat keseldsében/ a terveken kék szinmsl kbriilhetarolt, 63. sor-
szdmmal jelzeit, iil.emeletl 10.szamu, két szcba, eldezoba, kony-
ha, kamra, flirdiszobs és &C. helyiségekbil alld o3 négysetmeter

salapteriileti lakds, valamint a kizds wulajdonban maradd részekbil

194/ 10.000 TEEg.-

C./ Eo ilesi szpvasatok, igﬁgtllnnzilvintggjdni kérelem

Az egves broklakdisok ém nem lakds céljdra szolgdld helyiségek su-
lejdonosait /keseltit/ a B./ pontban Telivintesest tulajdoni ard-
nywiknak megfelslten szavazati jog 1lleti meg a kisgylildsem, amely
azonban csak tulajdonl egységként gyakorolhatd 11l. adhatd le.

Az alapitd okirmtial ée kérelemmel fordul a Fovercal Eeriletek
Féldhivetala Ingatlannyiivintartaisi ds Fildériekesitéel Osbtdlyd-
hoz, kérve, hogy a tdrsashiz megalakitdsdt az ingatlannyilmensazias-
be iegyezse be, €s ennek soran & pudapesti VII. kerilleti 1ll3o. szdmu
tulsjdond lapot 1l3c/0. szdm alatt tdrsashezi tirzslappa alakitsa
dt, a tirsamhaznak a jelen alapitd oxizat i.jontjaban [-Lidi. szém
alatt “aisorcis és gisdemégben maradd €piimenyreszell, ellzera.g-
s¢iz da berendeszéseit a Jdidreszleszel egyint 33.973/u-4. /hraz,
alats "Térzashdz" zegjelildemel egy ingailannyilvantariasi resz-
ilethdl dlld jémpdgtestté egyesitme, a tdrsashdszalapitde tényei
tintesss ftl, €5 Az alapité okirat 2./ pontjidban felscrolt kiildn
tulajdonba keriid driclekdsokas és nem lakds celidra szolsalo
helyiségeket az ujonnan nyitandd 33.930/A.1-t%81 6I-ig Jeldlt
tdrsaahesi kKiliénlapokrs a2z alapizd javira Jegyezze De.

i Teltintetett slaptertiletek helvességéért - Lerekiué si szabdlyok-
ra is figyelenmel - a mindenkori sulajdonosck egymassal szemben
felelnek,-
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r4 - 14 =

oy 4 uiatdonosiarssd S£VDAs £03203%1 helsds fosvizzonva

L:/ 4 TArsaszhaztulaidon egyssss

4 tarsashdzban levl Ordealakisck €8 nem lakds céljdra spolgdld
helyiségek /a tovdbbiatban: helyiségek/ a tulajdonoata=sax kiiln-
kiiitn tulajdondban vannak /tdrsashaz- drﬂk;akaz?

4 tulajdonostarsak kizls tulajdonaban van a telek, <ovabod agz
ughleteb: azon résgzel, bDerendezéasi da mlazemlazu, amelyver
nincasnek £ilidn tulajdonban.

A térsashaz-driklarde, illetve a kiildn tulajdonben 1évi nem la-
kie céljéra szclgald helyiség, a kizde tulajdonbdél s tulajdonos-
tdreat megilietd tulajdoni hdnyaddael egviist Sndlildé ingatlan,

iz Griklaekds €s a kisls tulajdonban lévD vagyonrdsgek sszmei hi-
nyada egvaéget kepes, amelyet caak egyiitt lehet elidegeniteni,
illetwe, mint tulsjdent dtruhdeni.-

Hirtoklue, hamsnalat, rendeliszes i

tulajdonostdrsat a tulajdondban 1évi sérsashdz-driklakdsra
fhnlgiuegrﬂf megiileti a birtoklda, haszndlat és 5 rendeikezds
OEd.
i %ulajdpnuatiru a kiildn tulajdondval, s ar ehhez tartosd
- a kisbs tulajdonban maradd részexbdil 9% megilliatd - Iulasjdoni
hanyaddval szabadon rendelkezik, 4 tulajdonjog védelmédhen odrme-
lyik tulajdonostdrs Sndlldan felléphet.-

4 kiziia tul
ép gaggnélnta

AZ épﬁla uhﬂ Tartozd teuk €2 g kiets tulajdonban alld epiletre-
mzek birtoklédsdra €s haszndlatdra - a jogszabalyok és hatdadgi
rendelkezeask keretel kozist - a tulajdonostdarask mindegyike jo-
gosult, e jogdt azonban egyikiik sem gyakoroihatja a tﬁbb:l.u]:. jo-
ginak vagy jogos eérdekeénsk seérmimédre,

‘donban 1évd telm atre hivtokldse

& tulajdoncstdrsak tibbeégi rbzgyiliéei hatdrozatsal ensil e;!i-
rﬁqn is ﬂrg&++a1cahaunai. A telaKresz Vagy vn¢am¢¢¢ gpiiletrda
kizdardiagos hastndlate nem vialioztat e vagyonreésgek sczﬂﬂ-tm‘m
doni jellegén,

A tulajdonosseErsaek abban iz megellancdhatnak, ilietve & gZbegyi-
1ém olyan hatdrnzatcot hozhats, hogy amennryiben valaki a tulajdons
hdnvadit meghaladd telekriszt vagy éplilstrésszt kizsrdlagosan
raszndl - s tibblethasznalat aranydban - a tHbbi tulajdonostars
regzére Léritést kel]l Tfizetnis,-

4./ spiskezds

4 talegjdoncetars Urlklafiéadbon, nel J‘”HEEUEﬂ €pitEsl zunbal VE-
gesiiet, Ha & munia ma® Srfklakas vagzy helyisdz sulaidoncsinaic
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218 -

iz intézibizottsdg dintdseit azdtibbaéggel hozza, )

Az intézibizotieag Ziteles a egamadinciat eve=nts lezirni, 22 a
srammdisokat igazcld oxiratokat betekiniis 5 egetleges iemssa—-
1ds cé1jabdl a sulajdoroatarssk, ilistre - ha a3 tarsasas iLdii-
lime spamvizesald bizowtsdgpt vElaszT - A szdmvizszild Dizotuadg
renddliszécers aocsatani, - -

4 szomadisnas Tel ¥ell Glainie az deszes Devitelekes €2 riadaoo-
%, 4 beveveli Forrdsckas, kildndssn & tuiszjdonostarsak dital
tefigetett hozzdjdarulas Us=zeget az ecetlegzes hatralskokzai, To-

FEDEE A -KinaRROK-TEAELETAZERET,

4 szdsadns jivenagyasa:ésiaz lntendbizZoTusag mégzdpe a Jelmani—
viny megadiss sergyEban ‘minden evoen a lagkestbp mdrecius nd vege-
ig megrariost xdzgyiles naturod.

Az inﬂéz@hiza?tsﬁg_#iﬂﬁkijké?viaali a té;uash%skﬁgﬁaeégei harma-
dix spemélyekrel E=pemben, vaiamint birdedgok €s mis azmIvek elitt.
iz intésdbizotisdg elnike.- & tirsashdzkizisseg lgyeiben sljarva =
a tulzjdonostdrsek-nevében jogokat gzerechet €85 kitelsgatiscgexel
wvallathat, Bmiitets Jogkizenes korlatozésa harmadik sgemdlyeiiel
premben hatalytalanl. - . .-

Az intdpibizottsds eindks képvisell a tirsashazkDzisacess as ala~-
pitd okiratban, valamintog kfpgyillesl hatarozalldan meghataroseTh
kbtelazettadgét nen telleslso tulajdonostirs ellen indizett biro-
pdpi eljdrdsban; tOVADhE agkor is, ha valamelyik tulajdcnostars

a xbzgyliiesi hatarozat érvénytelensézének megallapltasa lrant

- jogesabiizban bilziomltoss iogeval alve - neri inditots.

! FEny v ..' o . . L. . )
iz intvézabizdntadg elnbke 2 sdegyilds felhatalmazdsaval a £L8Jvi-
selabzel Geivédetise megoizhat. n
Fa a-iessashaskosdeadahdaTaligyeldt vagy Tutdt alkalmaz, az U
mmkaiTasojuk as intézbbizotieag.-

Egréb rendelkezésel
A +irsashaztulajdon megszinietéset be Kell 4elenteni az ingaslan-
nyilvantariast vegzd szervhez,
_ —mrw . e . . . . 1 . e
—meem =mTUialen pRITASIAL MO axanaliezosT £4Tisgegen 2 T r=aanir 2 0L

azgid 1377.8Vi il.3Ze TVX., Viiamias a rfolgari Tﬂ:vé;qzdnyvnus
o L& kizds ta;aidon:a:vunuakusd.ranﬁe;knzeeui az iranyadoélk.
- tiyg-alapiid okirat hewdlya kiterjed = sdirsaghdz mindenkori tulaj-
-...donestarsaiza, illetve azok Joguuddeira.

. Eita zérsaﬁtiztuléﬁduﬂtiﬁiﬁ;itd skizatos elcivasds és gondos
L7 farimsnyesas usan - ming akazatunksal mindenpen negeagyesis -
heljbenhazyélag aloirtui,

3udapest, 1951, aordlis .-l'—}?:rﬁ:ﬁ._

- &~ s ) b -
T imnta s T e e e \ T
. __;ggyﬂﬁ;:zy;z—n . ?
= - i ) H”
tE - _,_,'\._.:'.l. A -
Bus sefti o ubEns s iduaker s ZUTAIONS phm T
TR T L ] X . -:"..-g'a.-..i.ﬁ.nne:':h.: Fasil2 2%
B, Iowbe Toiran Gpvas - o .
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