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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1078 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: 1078 Budapest, Marek Jézsef utca 13. féldszint U2.
Helyrajzi szam: 33274/0/A/2
Megnevezése tul.lapon: Uzlethelyiség

természetben: | Ures, hasznalaton kividili
Terilete (tul.lap): 14 m? Ertékelésnél figyelembe vett 14 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
1078 Budapest, Marek Jozsef utca 13. foldszint U2. 33274/0/A/2 helyrajzi szamu,
tzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

8 900 000,- Ft, azaz Nyolcmillié-kilencszazezer forint + 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 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 szakveleményben 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. Ertékelé 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, infrastrukturaja,
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 koéltségalapu
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:)

1078 Budapest VII. ker., Marek Jézsef utca 13. féldszint U2.
1078 Budapest, Marek Jozsef utca 13. fdldszint

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 33274/0/A/2

Megnevezése: Uzlethelyiség

Terllete: 14 m?2 eszmei hanyad: 90/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):

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

Széljegyek:

nincs

I/1. Tarsashaz
I/2. Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségekkel
nincs

Bejegyzések:

Terhelések:

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33274/0/A/2 helyrajzi szamu, 14 m?-es (zlethelyiség megnevezési ingatlan
utcardl nyilo, féldszinti elhelyezkedésil, egy bejarattal rendelkezik. A valdésagban is utcai
bejaratu egy helyiségbdl all6 ingatlan. A vizsgalt helyiségben galéria kerult kialakitasra, azonban
a feljutast biztositd Iépcs6é hianyaban a galériaszint megkdzelitése és annak miszaki
allapotfelmérése nem volt lehetséges, lathatéan gyenge allapotu, igy a galéria nem kerUlt
figyelembevételre az értékmeghatarozas soran.

A kdzmicsatlakozasok kbzil a viz- csatorna- és villanyhaldzat fizikailag rendelkezésre All,
azonban villanyéra leszerelve, a vizora tényleges hasznalhatésaga kulén ellendrzést igéenyel.

Tarsashazi Alapité Okirat részlete szerint az alaptertilet:

2./ az alapit( okiratban és az' alaprajzon 2. sz&mmal jelslt U-2.
szam alatti Uzlethelyiséget 14 m? alapteriilettel é&s a k&ézds tulaj-
donbél 90/10.000 résszel az djonnan nyitott 487/2 szami tulajdoni.

killénlapra 33274/A/f2 helyrajzi szam alatt felvettem,

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezésiinkre all (készllt 1997. marcius 5.), nem tartalmaz az
értékelt ingatlanra vonatkozd, értékmaodositast eredményezd bejegyzést.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhato kézmiorak mikodékepességet, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgéltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz6dést kdtnek Uj fogyasztéval.
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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 dvezetbe 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 Kilsé Erzsébetvaros nevl részen, annak a hataran, a Marek J6zsef utca
13. szam alatt 1év6 tarsashazban talalhatd, a Hernad utca — Istvan utca — Nefelejcs utca és a
Marek Jézsef utca altal hatarolt tertileten belll, zartsoruan beépitett nagyvarosias kérnyezetben
helyezkedik el. A Keleti palyaudvartdl 750 m tavolsagra fekszik.
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Az ingatlan kisforgalmu utcék altal hatarolt, szilard burkolatd uton kénnyen megkézelithetd
személygépjarmuivekkel, valamint témegkdzlekedéssel.

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

Infrastrukturalis ellatottsaga j0, a kérnyék természetesen 6sszké6zmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 713 m?-es, ebbdl beépitett 588 m? szabdlytalan téglalap alaku, sik felllet
kdzbensd telken helyezkedik el. A telken egy utcafrontokon allé, zartsorl, keretes beépitési
éptlet all, egy belsé udvarral.

A belsé udvar burkolt felliletl. Az ingatlan 6sszkdzmives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A téarsashaz 1897/98 korul épllt, eklektikus lakohdz. Homlokzatat 2008 koérul ujitottak fel. A
hagyomanyos épitésl, p+fszt+4 emelet szintekre tagolédik, 2 Iépcs6hazas épulet. A
pinceszinten raktarak, a féldszinten lzlethelyiség, lakasok, az emeleten lakasok kaptak helyet,
Osszesen 38 db albetétbdl all az épllet.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés vélhetben vegyes szerkezetl savalapozas

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

Lépcsé: miké lépcsék, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés  |A foldszinti homlokzat vilagos szin(, egyszer(ibb kialakitasu, ives zarodasu

savok hangsulyozzak.

nyilasokkal, amelyek k6z6tt bejarati kapu, illetve Gzlethelyiségek bejaratai és
kirakatai helyezkednek el. Az emeleti szinteken a nyildszarék szabalyos
tengelyrendben sorakoznak; az ablakok jellemz&en allé téglalap alakuak, az
als6 emeleti szinten ives zarédasuak. A homlokzatot vizszintes, bord6 szin(

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

Padléburkolat a belsé udvar burkolt feltleti

Belsé falfellletek a koz0Os terlileteken vakolt, festett

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

Vilagitas: a kdzOs terlileteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: -
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33274/0/A/2 helyrajzi szamu, 14 m2-es (zlethelyiség megnevezésii ingatlan a
1 helyiségbdl all. Bejarata kézvetlen a Marek Jozsef utcardl nyilik.

A belmagasséaga 4,69 m.

A vizsgalt helyiségben galéria kertlt kialakitasra, azonban a feljutast biztositd Iépcsé hianydban
a galériaszint megkdzelitése és annak miszaki allapotfelmérése nem volt lehetséges, lathatéan
gyenge allapotu, igy a galéria nem kerlt figyelembevételre az értékmeghatarozas soran.

A WC és mosdd nem kerllt kialakitasra. Vizéra felszerelt, de a villanyéra leszerelésre kerdlt.

A kdzmicsatlakozasok (viz, villany) fizikailag rendelkezésre 4&llnak, azonban villanyéra
leszerelve. Kézmlivezetékek hasznalhatésaga kilon ellendrzést igényel.

A helyiség er6sen leromlott allapotu, a fal- és mennyezetfelileteken jelentés vakolatlevalas,
vakolathiany és mallas lathatd, nagy falfellleten szabadda valt téglafalazattal. A fellletek
elszinez6dottek, a padlé szennyezett.

Az ingatlanban talalhaté kézmiiérak mikodoképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. igy
létezé kdzmi esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil
szerzddést kotnek Uj fogyasztoval.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk. |bejarati ajto: kétszarnyu, felllvilagitoval, a felllvilagité vedéraccsal felszerelt
faszerkezet.

Belsé falfellletek |vakolt, festett — nagy fellletlen levalt a vakolat téglaig

Padléburkolat PVC

Kézmdellatottsag |viz és villany korabban bekdtésre kerilt, feltehetéen Uj bekdtések kiépitése

szikséges
K6ézmi-meérék 1 db vizéra
Fates: nincs
Vizellatas csak hidegviz
Aram-ellatas nincs — villanyora hidnyaban -

Egyéb gépészet |nincs
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Fizikai allapot:

Az épullet 1897/98-ban 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 telies koriien feljitand6 allapotl. A fizikai allapot: 50%-osnak tekinthetd, az
éplilet életkorat is fegyelembe véve.

Terlletkimutatas:

: . korr.
. . Alaprajz szerint korr.
szint megnevezés alapter.

m2 % m2
u2. Gzlet 13,77 100% 13,77
féldszint 6sszesen 13,77 100% 13,77
Mindosszesen| 13,77| | 13,77
Alaprajz szerinti alaptertilet 6sszesen: 13,77
Tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 14
Az értékelésnél figyelembe vett alapteriilet: 14

Az értékelés soran a tulajdoni lapon nyilvantartott 47 m? alapterulet kerdlt figyelembevételre.
Az értékelésnél a galéria terlilete nem kertilt 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 tdmogatni a kereskedelmiingatlan-
piacot, ugyanakkor egyes piaci szegmensekben kedvezd folyamatok lathaték. A turizmus
bévilésével a szallodaszektor teljesitménymutatdi javultak, emellett a kiskereskedelmi forgalom
bévilése is folytatddott 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 tikrdzi. A budapesti irodapiacon 2025-
ben 1,6 %ponttal 12,5 %-ra — ismét a 13,3 %-0s hosszu tavu atlaga ald — mérséklédott, az ipari-
logisztikai piacon pedig jelentés, 4,9 %pontos ugrassal 12,8 %-ra emelkedett a
kihasznalatlansagi rata. A budapesti ipari-logisztikai kihasznalatlansagi rata ezzel meghaladja
10,4 %-0s hosszU tavu atlagos értékét, ami a régids févarosok kdzotti 6sszevetésben is magas
szintnek szamit. A mutaté emelkedését a Budapest és kdrnyéki ipari-logisztikai piac magas Uj
atadasi volumene és az elmdlt evek alacsony nettd piaci felszivasa eredmeényezte.
Osszességében az elmult negyedévekben latott keresleti szintek és a tervezett ) atadasi
volumenek, valamint varhatd kéltézések az iroda- és az ipari-logisztikai piac esetében is a
kihasznalatlansagi 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 eurét tett ki, ami az eléz6 év alacsony bazist jelentd
forgalmat 123 szazalékkal haladta meg. Az éves forgalom alakulasaban érdemi szerepik volt a
nagy értékl (50 millié eur6t meghaladd) tranzakcioknak, négy ilyen adasvétel adta a forgalom
43 %-at. A hazai befektetékh6z kéthetd tranzakcidés volumen aranya csékkent 2025-ben, 61 %-
ot tett ki a 2024-es 73 % utan, ezdltal a piac kiegyensulyozottabba valt. Az érettebb nyugat-
eurépai irodapiacokon és a KKE régié orszagaiban is jellemz&en stagnaltak az elsédleges
irodabefektetési hozamok, tovabb tdmogatva 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 fokozéd6é geopolitikai
feszlltségek az épitési koltsegek nem vart emelkedése révén kockazatot jelentenek a
kivitelezésekre is, és emelik az ingatlanpiaci elvart hozamokat. 2025-ben a bankok az el6zé év
azonos id6északahoz képest 54 %-kal tébb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt
folyésitottak, és ezek kdzel kétharmada épitési célu hitelhez kapcsoldédott. A kihelyezett
projekthitelek volumene az ipari-logisztikai és az egyéb ingatlanok kivételével valamennyi
kereskedelmiingatlan-szegmensben nétt éves 0Osszevetésben. Az éves folydsitdsok
nagymértékl emelkedését mutatd kiskereskedelem, iroda és széalloda szegmensekben érdemi
szerepe volt néhany nagy O6sszegl fenndlld hitelkitettség refinanszirozdsdnak, ezért a
folyositasok 34 %-os allomanyaranyos szintje mellett az arfolyamszirt allomany minddssze 7
szazalékkal emelkedett. Osszességében elmondhaté, hogy a hitelintézetek kereskedelmi
ingatlannal fedezett projekthitelei nagy aradnyban f6évaros és kornyéki ingatlanokat
finansziroznak, érdemi emelkedés a vidéki terlletek felé nem azonosithaté az elmult években.
Az MNB Hitelezési felmérése alapjan 2025 negyedik negyedévében a bankok dsszeségében
valtozatlanul hagytak az Gzleti ingatlan szegmensben a hitelhez jutas feltételeit, de irodahazak
esetében nettdé 11 %-uk szigoritott. 2026 elsé félévére elbretekintve, a bankok 26 %-a a
kockazati tolerancia megvaltozdsara hivatkozva az irodahazak esetében tovabb szigoritana a
projekthitel-sztenderdeken. A tovabbra is fennallé kereskedelmiingatlan-piaci kockéazatokra
tekintettel — a korabbi déntésnek megfeleléen — az MNB 2026. januar 1-jétél 1 %-os szektoralis
rendszerkockazati t6kepuffert (sSyRB) alkalmaz. Ez tédmogatja a hazai hitelintézetek
kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni kitettségei vonatkozasdban a sokkellendllé-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, s6t, sok esetben irodahazakat alakitanak at
lako- vagy szallodai célra.

A bérlék 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
6sszhangban — kedvezdbb lehetéségeket teremthet a fejlesztbk és a befektet6k szamara”—
emelte ki Balogh Tamés.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az Uzlethelyiség megnevezési ingatlan Uresen allé, alternativ hasznosithatéosaga: egyéb
helyiség, tarold, raktar.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd kérbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végséd érték szamitdsa 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 |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt mérték. A pontos hazszam kodzlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az Osszehasonlitd tédblazatban részletesen kdvethetd az elemz6 munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasol6 pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kdvetkezé jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdséag,
infrastrukturdlis  kérnyezeti adottsagok, kbézmivesitettség, kbérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak stb.

A 33274/0/A/2 helyrajzi szamu, Uzlethelyiség megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni
lapon szereplé 14 m? alapterilet alapjan szamoljuk, a paros Osszehasonlitdas modszerével,
vontunk be az ésszehasonlitasba.

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 adottsdgokat / értékcsbkkents tényezbket.

- a fizikai allapot: 50%-osnak tekinthetd

- utcai bejaratos, féldszinti

- vizesblokk, WC nem Kertilt kiépitésre

- kdzmivek teljes felllvizsgalata sziikséges
- rendkivll elhanyagolt, rossz allapotu

A szamitadsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tadblazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlitd Ertékelendd .. x x
CCECEEEL l i Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.
szempont ingatlan
1078 Bp. VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim Marek Jozsef u. 13. Kils6é-Erzsébervaros Kilsé-Erzsébervaros K6zéps6-Erzsébervaros
fszt. U2. Dembinszky u. Istvén u. Erzsébet krt.
HRSZ 33274/0/A2
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 14 20 28 23
Adasvétel / hird.ar (Ft) 22 500 000 24900 000 26 900 000
Infé forras B ingatllan.com / B ingatllan.com / B ingatlan.com/
f 35282014 f 35595593 f 35633891
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1061284 1125 000 889 286 1169 565
Az ingatlan megnevezése Uzlethelyiség Uzlethelyiség {izlet, +15 m? galériaval 0zlet galériaval
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900/2025 ~1900
Allapot feltjitandé allapot j6 allapot j6 allapot feltjitandd
Szint féldszint féldszint féldszint féldszint
Fitési méd /extrak nincs villany gazkazan, radiator nincs
Utcai / udvari utcai utcai utcai utcai
Kozmiivek csak vizéra lathaté viz, villany, csat., dsszkdzmil dsszkdzmil
sajat WC és mosdo
adasvétel/kinalat idépontja 2026.10.h6 2026.10.h6 2026.10.h6
Inflacié/kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 955 155 1012 500 800 357 1 052 609
Ertékmodosité tényezék
Elhelyezkedés hasonl6 hasonl6 hasonl6
0% 0% -10%
Epitési k h 16 h 16 h 16
pitési kor ~1900 asonld asonld asonld
0% 0% 0%
Fizikai allapot o jobb jobb hasonlé
feldjitand6 allapot
-25% -25% 0%
Felép. alapter. 14 nagyobb nagyobb nagyobb
5% 20% 5%
Eptileten belili hasonl6 hasonl6 hasonl6
) foldszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0%
Ftési méd ) jobb jobb hasonl6
nincs
-5% -5% 0%
Utcai / udvari ) hasonl6 hasonl6 hasonl6
utcai
0% 0% 0%
Galéria hasonl6 hasonl6 jobb
nem értékelt
0% 0% -5%
Kézmivek L jobb jobb jobb
csak vizora lathatd
-15% -20% -20%
korrekcidk 6sszesen: -40% -30% -30%
Korrigalt egységar (Ft/m®) 634 859 607 500 560 250 736 826
PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 634859 Ft/m’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 14 m?
BECSULT PIACI ERTEK 8888026 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 8900 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 mikodési 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.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
1078 Bp. VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest
Cim Marek Jozsef u. 13. Kiils6-Erzsébetvaros Kiils6-Erzsébetvaros Kiils6 Erzsébetvaros
fszt. U2. Dembinszky utca Als6 erdésor u. Muranyi utca
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 14 21 23 24
Bérleti nett6 dij (F/ho) 140 000 180 000 180 000
Inf6 forrés ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
35329206 35113943 34830549
Fajlagos ar (Fm?/h6) 6 667 7 826 7 500
Az ingatlan jellege Uzlethelyiség Uzlet Ozlet Ozlet
Tulajdoni hanyad 11 1 1 1
| . . utcai befaratd, fszti helyiség, jo | UC2 POIall fSzti helISeq. | yoai pejarat, fszt-i helyiség, jo
ngatlan ismertetése . . feltjitot allapotu, galériaval, . . 2
allapotd AR J allapotd, 15 m® galériaval
gazfités (cirko, padléfiités)
Kézmiivek csak vizéra lathaté aram, viz, csatorna aram, viz, csatorna, gaz aram, viz, csatorna
Kinalati &r / idépontja 2026.10.hd 2026.10.hé 2026.10.hd
Kinalat miatti korrekcié -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?/h6) 6 000 7043 6 750
Ertékmoédosito tényezék
Felép. alapter. 14 nagyobb nagyobb nagyobb
5% 10% 10%
Eptileten beliili elhelyezkedés utcai hasonlé hasonlé hasonlé
utcai 0% 0% 0%
Eptileten beliili elhelyezkedés foldszint hasonl6 hasonlé hasonlé
szint 0% 0% 0%
Fizikai allapot feltjitandé allapot jobb jobb jobb
-25% -25% -25%
Koézmiellatottsag jobb jobb jobb
csak vizéra lathaté
-15% -20% -15%
Funkcié Uzlethelyiség hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
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: -40% -45% -40%
Korrigalt egységar (Ft/m?/ho) 3 841 3600 3874 4050
PIACI 6SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 3841 Ft/m’/ho
BECSULT BERLETI DiJ
KEREKITVE: 3800 Ft/m’/ho
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Direkt tokésités
Ingatlan cime , 1078 Bp.
Marek Jozsef u. 13. fszt. U2.

Funkcio tulajdoni lap szerint Ozlethelyiség
Jelenlegi hasznalat Uresen ali6 tzlet
Fizikai allapot feltjitandé allapot
Hasznos alapteriilet (m°) 14
Bérbeadhatd terilet (m?) 14
Redukalt tertilet (m°) 14
Bérbeadhato teriilet (m?) 14
Bérleti dij (FYm’/ho) 3800
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhatd bérleti dij (Ft/év) 606 480
Realizalhato bérleti bevétel ( Ft/év ) 606 480
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 12 130
Feltjitasi koltségalap (%) * 1,5
Felljitasi koltségalap (F/év) 152 693
Osszes kiadas (Ft/év) 164 823
Osszes kiadas (Ft/év) 164 823
Tiszta jovedelem (Ft/év) 441 657
Tiszta jovedelem (Ft/év) 441 657
Tokésitési rata (%) 8,0
Hozamszamitdssal meghatarozott érték (Fi) 5520 716

Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 5 500 000
Kiegészit6é adatok
Pétlési kéltség Fym? (EKS 2026 szerint ) 727 110
Potiasi kéltség (Ft) 10 179 540
**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 8 900 000 100% 8 900 000 Ft
Hozamalaplu médszer 5500 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 8 900 000 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,
elegend6 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
1078 Budapest, Marek Jozsef utca 13. foldszint U2. 33274/0/A/2 helyrajzi szamu,
tzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

8 900 000,- Ft, azaz Nyolcmillié-kilencszazezer forint Ft + 27% afa

Budapest, 2026. oktéber 18.

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.: 2026.10.16.

utcakép — kérnyezet

féhomlokzat

<

vizsgalt tzlethelyiség bejarata és tarsashaz bejarata
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bejarat belllrdl Uzlethelyiség
fal részlet galéria
kapcsoldszekrény vizéra
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Tulajdoni lap
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT RESZLET

FOVAROSI KERULETEK FOLDHTVATALA OL{LQ G‘ k
FOLDOGYT OSETALY (
Budapest, XI. Budafoki it 50. (::}<i;
Bf., 415

1519 Targy: TArsashaz alapitas
bejegyzése
iktatdszdm: 5517771997

HATAROZAT

I.

A budapesti VII. keriileti GBTVQ;;;; tulajdoni lapon nyilvantartott 23274 i

helyrajéi szamd 713 o® nagysagd I3 sorszam alatt a  VIT. kerGlati
Ok zat tulajdonat képe:zd, Budapest, VII. kerfilet, Marek Jozsef uteca
13. zdm alatti belterileti féldrészletet tartalmazd tulajdoni lapot
ART/D a7zim alatt tarsashiz térselappd alakitebbam, = felilépitményl &3 4
Eoldreészletet egy jogl egységként 33274/A helyrajzi szam alatt nyilvan-
tartésba wvettem azzal, hogy a faldrészlethezr tartoznak az alapitd okirat-
ban ¢s az alaprajzon I-LEXRVI. szémok alatt felsorolt épiletrészek, he-
rendezések, felszereléssk é&s helyiségek.

A torzslap II. részén a tarsashartulajdont bejegyeztem azzal, hogy a tu-
lajdonjogot a 487/1-38 szémd tulajdoni kilonlapok tartalmazzak.

II.

1./ az alapitd okiratban és az alaprajzon 1. szémmal jelolt @-1.
szém alatti Uzlethelyiséget 72 wm® alapteriilettel, a
hozzatartozd mellékhelyviségekkel &s a kbzds tulajdonbél
465/10.000 résszel az djonnan nyitott 487/1 szami tulajdoni
kultnlapra 33274/8/1 helyrajzi szam alatt félvettem,

2./ az alapitd okiratban és arz alaprajzon 2. szimmal jelalt O-2.
szam alatti Uszlethelyiséget 14 m® alapterilettel &z a kéizts tulaj-
donb&l 90/10.000 résszel az djonnan nyltott 4872 szami tulajdoni.
ktulénlapra 3327T4/A/2 helyrajzi szdm alatt felvettem, .

ks
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az alapitd ckiratban és az alaprajzon 38. szammal jeldlt IV.em.l.
gzam alatti 1 szobds troklakast 22 m® alapteriilettel, a
hozzatartozrd mellékhelyizégekkel és a k#zds tulajdonbdl [
142/10.000 résszel az djonnan nyitott 487738 szami tulajdoni
killonlapra 33274/A/38 helyrajzi szam alatt felvettem,

&5 obtt arra a tulajdonjogot a

VII. kerileti Onkormanyzat

javara bejegyeztem.

A bejegyzés az 1997 januar 5-én kelt tarsashaztulajdont alapitd ok-
irat &35 a szintenkénti alaprajz alapjan tdrtent.

Hatarozatom ellen a kézbesitéstd]l szamitott 30 napon belill a Fova-
rosi Foldhivatalhoz cimzett, de a FoOvarosl Eertletek PFoldhivatala-
n&l benvijtandd fellebbezdésnek van helve.

A Tellebezés illetékmentes.

Budapest, 1997.marcius 5.

"maplar Gabriella
eldadd

Hataroczatolt kapja:
1./ WII. ker. Onkormdnyzat

2./ dr. Pacsika Istvéan, 1143 Budapest, Stefania Gt 18.

3./ Irattar
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TARSASHAZTULAIDONT ALAPITO OKIRAT

Creddiad
1.

Altaldnos rendelkezések

& VII. Kertlet Erzsébervirosi Onkormanyzat, mint a 33274 m@“
"l

tulajdoni lapon 1évd, termeszethen a Bp, VI ker, Marek Jozsef u, 13 atti
atlan tulajdenosa az 1993, évi LXXVIIL tv. és az 1977 évi 11 tvr. alapjin az 1.
sz, alatt mellékelr tervrajzok, valamint a 1. sz alatt mellékelt Miszaki leirgs szerint a
fenti ingatlant

fdrsashazzia
alakitja at.

A tarsashaz oroklakdsai a jelen Alapito Okirat rendelkezéseinek megfelelden, mint
ariklakisok, a koeds wlaydonban maradd telek, éplletrész-, berendezésck és
felszerelésck  kozts hasendlatinak jogdval az 1993 éwi LXXVIIL tv. alapjan
eriékesitve & vevdk személyi ulajdondba kerulnek azral, hogy & mindenkori
ulajdonostarsak eaymas kozowi jogviszonyal gz 1977, évi 11, tvr. rendelkecdse ds ae
Alapitd Okirathan foglaltak szabilyozzilk,

1L

Kizis tulajdon

A tulajdonostarsak kozos lajdonaban maradnak az 1. sz alatt mellékelt tervrajzokon
feltintetett és a 2. sz alatt mellékelt Miszaki leirasban korilint telek, és a kivetkezd
épiiletrészel, berendezesek és felszerelések:

I Telek: 713 m2, ebbdl bedpitve 588 m?2

11 Alaprestek, felmend falak, lépestGhazak és légaknak felmend falai, kémények

1. Korbenso fodémek burkolatok nélkil, zardf@dém koseomk, kivalidk, kémények,
az eplilet szigetelése

1V,  Fedélszerkezer tetbbéjazattal, flipgderesz csatornak, lefolydcstvek, egvéb
tetGtartozekok

V. Kilsd- és belsd homlokzatok, a kozds teruletek &5 helyiségek feliletképrése,
azok tartozékai es nyilaszardi, valamint lakatos szerkezete

VI Lépcsihazi vakolatok, lépcsoszerkezerek, figgtfolyosok, pihendk burkolatai,
karlatjai

V1L Myomoviz alap- es felszallo vezetchek, azok elzérd szelvémyei a kiilin tulajdond
helyiségek és lakasok agvezetékeinelk bekotéseig, kizis helyisdgek vievezeiékei
s herenderes targyal.
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VI Csatorna alap- és ejlévezetékek a kilon tulajdond helyiségek és lakasok
esatlakozisdig, a kizos helyisépek vezetéhel és berendezési tirgyai, csapadékviz
elvezetd vezetékek és tartozékai

X Elektromos vezeték a kiltn tulajdond helyiségek Arammérd orijhig, a kozos
helyiségek és teriletek elekiromos veretékel 68 srerelvéme,

X, Gaz alap- és felszallo vezetekek a kilon tulajdond helyiségek és lakdasok
agvezetekéig, a kozis helviségek vezetékei és herendezesi targyai

Pinceszint:  (E-1 jelii terven)

XL tarolo 15,73 m#
XIL tarold 33,66 m2
XTI, tarold 20,24 m?
XIv. folyosd 5,04 m?
XV, folyoso 20,88 m?
VL pincerekesz 3,78 m?
XVII pincerekesz 3,78 m?
KWVIIL pincerckesz 3,78 m?
Hix pincerekesz 4,76 m?
XX pincerekess 4 76 me
XX pincerekesz 4,76 m?
XXT1 pincerekesz 4,76 m#
W pincerekess. 476 m?
NXIV. pincerekesz 476 m2
NEW. pincerekesz 4,76 me
MWL pincerekesz 476 m2
NHVIL pincerekesz 4,76 m2
XNVII pincerckesz 4,76 m#
NXIX pincerekesz 5,25 m2
KX pincerekesz 378 m?
NN pincerekesz 471 m?
WNENII pincerckesz 470 m?
NN pincerekesz 4,86 m?
KNIV, pincerckesz 4,93 m?
XXXV, pincerekesz 5,00 m2
KAXVL pincerekess 5,08 m#
MOV pincerckesz 5,15 m?
MWL pincerekesz 3,22 me
HAHIX. folyosd 18,46 m?
XL. lépcsdhar 737 m?
XLI folyoso 23 40 m2
XLIL pincerekesz 17 m?
XL pincerekesz 3,75 me
MLIV. pincerekesz 373 m?
LW, pincerckesz 375 me
XLVIL pincerekesz 3175 me
MNLVIL pincerekesz 3,75 m?
XLVIIL pincerekesz 3,75 me
MLIX. pincerekesz 375 me
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L. pincerskesz 3,75 m2
LI pincerckesz 3,75 m?
LIL pincerekesz 3,75 m2
LIIL pincerckesz 3,75m?
LIV. pincerekesz 3,75me
LV. pincerekesz 3,75 m?
LVI Larold 29,24 m?
LVIL tarold 33,66 m?

Fitldsgint:  (E-2 jelii terven)

LWIIIL. bejarati cloidd 17,64 m?
LIX. lépesihiaz 18,86 m#
LX. udvar 125,05 m2
LXI lépesihaz B51m
LXII keivziis WO 3,80 m?*
LXIII. ktzis WC 242 m2
LXIV légakna 0,77 m#
LYV, lézakna 3,70 mi
LXVL légakna 4,18 m?

I Emeler:  (E-3. jelil terven)

LRI, l&peadhiis 168,86 m*
LEWTIIL lépesihaz B,51 m?
LXIX. kazds WC 3,80 m?
LXX kozis WC 242 m?
LXXL fliggdfolyosd 30,42 m2
LXXII, légakna 336m?
LKL légakna 1,12 m?
LEXIV. legakna 504 m?

I Emelet: (E-4. jelil terven)

LNV, lépesihaz I8 86 me
LEXVI lépesihaz 8,51 m?
LXXVII kedizas W 3,80 m2
LXXVIIL kiizos WC 242 m?
LEXIX. figgdfolyoso 3942 m?

I Emelet:  (E-5 jeli terven)

LXXX. lépesihaz 6,56 m*
LXXT lépesdhiz 8,51 m2
LI koziis WC 2,90 m2
LM XX kbzos WC 2,42 m?
LYV, figgdifolyost 39,42 m?
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Padldsszing: (E-6. jelii terven)

LXXXV, kozlekedt 6,20 m?2
LXXXVIL padlistér 474,51 m#

A femt felsorolt  épiletrészek  sth.  tekintetében a tulajdonjog a2  mindenkori
tulajdonosokat illeti meg a killon mlajdonnal feltiintetett hinyadrész yéban,

Il
Kiilén tulajdon

Természetben megosztva, az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdondba kerillnek, mint
tarsashiztulajdoni illetdsegiik alkoto részei a kozos tlajdonban maradé vagyonrészek
kiizés birtoklisinak, hasznilatanak jogival - az tarsashizi driklakésok és nem
lakas céljira szolgald helyiségek, azok wnnzﬁkﬁ%mﬁs&rﬂ egylitt.

Az egyes lakasok megjelolése alatti tortszim a tulasjdonosoknak a I fejezetben
felsorolt kozos tulajdonban 1évd telekbol és épitletrészekbal sth, megilletd tulajdoni
hanyadat tiinteti fel. _

1. ABp. VIL ker. Onkorminyzatot illeti meg a tervben 1. szémmal jeloit U-1 jelll 2
uzletbdl, elbtérbdl, mosdobél és WC helyiséghtl allo tzlethelyiség 71,55 m?,
kerekitve 72,00 m? alapteritlette], valamint a kizis tulajdonbél 46510000
hanyad.

A Bp. VIL ker. Unkormanyzatot illeti meg a tervben 2. szimmal jelélt, U-2 jeli
Uzletbdl alld uzlethelyiség 13,77 m2, kerekitve 14,00 m? alaptenilettel, valamint a
kozos tulajdonbol 90/10000 hanyad.

A Bp. VI ker, Onkormanyzatot illeti meg a tervben 3, srammal jeldlt, fsz. 1. A
ajtdszamil, 2 srobabdl, konyhabol, WC-vel ellatott firddszobdbol, eldtérbsl, 2
hallbél allo oroklakas 56,52 m?, kerekitve 57,00 m? alapteriilettel, valamint a -
koz6s tulajdonbal 368/10000 hanyad.

A Bp. VIL ker, Onkormanyzatot illeti meg a tervben 4. szfmmal jelolt fsz. 1.
ajioszami egy szobabol és konyhabél &ll6 Griklakis 24,38 m?, kerekitve 24,00
m? alapterilettel, valamint a kozbs tulajdonbol 155/10000 binyad.

A Bp. VIL ker, Onkormanyzatot illeti meg a tervben 5. szimmal jelolt, fsz. 2,
ajtgszami egy szobibol, konyhabal és kamribol alls alls droklakas 29 58 m2, T
kerekitve 30,00 m? alapteriilettel, valamint a kdzis tulajdonbal  194/10000
hanyad.

6. A Bp. VIL ker. Onkormanyzatot illeti meg a tervben 6. szdmmal jelolt, fsz 3. 4
ajtoszami egy szobibdl és konyhabol allo oroklakas 26,22 m?, kerekitve 26,00 -
m? elapterilenel, valamint a kozos tulajdonbal 168/10000 hanyad.

™ 2)) ED s
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0 A Bp. VIL ker. Onkormanyzatot illeti meg a tervben 38. szammal jeldlt, TV. em.
1. ajtoszami szobibol, konyhibal és fiirddszobibol alld oroklakas 22,22 m?,
kerekitve 22,00 m? alapteritlettel, valamint a kézés tulajdonbdl 142/10000
hanyad.

Az ingatlan 10,000/ 10,000, azaz Tizezer/tizezred tulajdoni hanyadbdl all.

v,

Ingatlannyilvdntartasi rendelkezések

A Fovarosi VI, kerilet Erzsébetvirosi Onkorményzat a Faldhivataltdl kémi fogja,
hogy a tarsashaztulajdon alapitist jegyezze be az ingatlannyilvantartasha, Ennek sorian
a Il fejezethen foglaltaknak megfeleloen a kozis tulajdonban maradd telket,
épitményrészeket, berendezéseket és felszereléscket I-LXXX VI szim alatt egyesiise a
tarsashaz toreslapjan, mig a L fejezethen felsorolt egyes oroklakisokat a kozds
tulgjdonban maradd vagyonbal feltontetett twlajdoni hanyaddal egyitt, mint killon-
kiilén ingatlant térsashazi kalénlapon jegyezze be az ingatlannyilvantartisba.

Vl
A tulajdonostirsak cgymays Kizdii jogviszonya

1. paragrafus
A tdrsashds tulajdon egysége
A A tarsashazban 1évd lakdsok, idesrive a nem lakas cél{(éra szolo helyiségeket is
az egyes tulajdonosok kilén-kilon tulajdonaban vannak.
f2f Az épiletck azon része, tovibbi azok a berendezések, felszerelések, amelyek
ningsenek kiilon tulajdonban, a tlydenostarsak kbzos wlajdondban vannak. A
tulajdonostarsak kozos tulajdondban van a telek is. A tirsashaz-oroklakas a

ktizos tulajdenbol a tulajdonostarsat megilleid wlajdoni hinyaddal egyatt 6nallo
ingatlan.

/3 Az aroklakds és a kteds tulajdonban léve vagyonrészek esemei hanyada
eayséoel képez, amelvet csak egyutt lehet elidegeniteni, illetleg megterhelni

2. paragrafus
Birtoklds, haszndlat, rendelkezés joga
ar A tlajdonostarsat a tarsashaz-oroklakasra megilleti a birtoklas, hasznalat, és
rendelkezés joga.

2! A tulajdonostars a kilon tulajdonaval, a kilén tlajdonhoz tartozd kézds
tulajdonra vonatkozd hinyaddal eyitt szabadon rendelkezhet.

/3 Atulajdonjog vedelmében barmelyik tulajdonostirs dndlloan is felléphet.
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A tulajdonostarsak mindenkor kitelesek biztositani a tarsashazban 1évd a kdzos
tulajdonban maradt szerkezetckhez, berendezés targyakhor (pl. gépészet
veretékek, berendezések, vizdra sth.) vald hozzaférést, illetve bejurist.

Jelen tarsashaz kilon tulajdonainak adasvétel (tjan torténd atruhdzraza esetén a
tulajdonostarsakat harmadik szemeéllvel szemben elovasarlasi ¢s eldbérleti jog
nem illeti meg.

. paragrafus
A kdzas tulajdonban lévi telek, épiletrészek birtokldsa, haszndlata

Az épillether tartozd telek és a kizds tulajdonban alld épiletrészek birtoklasira
¢s hasznalatira - a jogszabilyok és hatdsigi rendelkezések keretei kizdtt - a
tulajdonostirsak mindegyike jogosult, € jogat azonban egyik sem gyakorolhatja
& wbbiek joginak vagy jogos érdekeinek serelmére.

A wlajdonostarsak  tobbséei  kozgyilési hatdrozartal ettdl eltéroleg s
megdllapodhatnak, A telekrész vagy valamely épiletrész kizarélagos hasznalata
nem  valiozial azonban a  vagyonrészek kozbs  tulajdoni jellegén. A
tulajdonostarsak  abban  is  megallapodnak,  illetdleg a kmg{ﬁléﬂ olyan
hatdrozatot is hozhat, ha valaki fulajdoni hinyadal meghaladé telek részt vagy
epliletrészt hasznal kizarolagosan, akkor a tobblethaszndlat arinyaban a tabhba
tulajdonostarsnak téritést fizessen.

A, paragrafus
Epithezés

A mindenkon tulgjdonosok feladata az épilet dllaginak folvamatos figvelemmed
kisérése és az allagvedelmi szempontbol sziikscges intézkedések megtétele.
Birmilyen tamoszerkezetet (alaptestet, pincei és  felmend falazatokat,
tettsrerkeretet sib ) eninto javitasi, atalakitas, felijitasi munkak csak az épités
hatdsag altal engedélvezent statikai tervek alapjan, szakemberck kizremithidése
mellett végezhetdk, valamint a mindenkori hatosagi engedélvezdsi szabdlyokat
be kell tartani,

A faanyagu szerkezetek részletes faanyagvedelmi szakvélemeny elkészittetése -
amennyiben viz és/vagy mechanikai kar nem éri azokat - legalibb 6t évenként
javasolt, karosodas esetén a vigsgalatok elvégaése haladéktalanul szitkséges

Kézos tulajdonban léve vagyonreszhen épithezni csak az dsszes tulajdonostars
hozzajarulasival lehet

& tulajdonostirsak hozzajarulasa a szikséges hatdsagi engedélyt nem potolja

A talajdonostars az Groklakasban, eépitési munkat végezhet. Ha a munka mas
ortklakas wlajdonosanak jogat sértené, ki kell kérnie annak hozzijarulasat,

Tulajdonostirsak  tudomasul  wveszik, hogy  épitési  munkat  végezni a
laftidémszerkezetd eplletreszeken csak a fafddém szerkezetekre vonatkozo
elbirdsok betartasival lehet.
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12/ A kozos képviseld képviseli a tarsashiazkdzosséget az Alapitd Okiratban,

iy

2
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4/

=1

valamint o kézgyilési hatdrozatban megéllapitott kotelezettségét nem teljesitd
tulgjdonostars ellen inditott birdsagi eljarasban, tovabbé akker is, ha valamelyik
tulajdonostirs a kozeyilési hatirorat érvénytelenségének megéallapitisa irant
inditott pert. A kozos képviseld a kozgylilés felhatalmazasaval a képviselettel
egyenl igyvvédet, vagy tarsas Ugyvedi irodat is megbizhat

Ha a tarsashdz hazfeligyeldt vagy takaritot alkalmaz, Ggy azok munkiltatoja a
tarsashiz, amely nevében a munkaltatoi jogokat a kozos képviseld gyakorolja.

) VIL |
10, paragra
Egvéb rendelkezések

A térsashiztulajdon megsziintetését be kell jelenteni az ingatlannyilvintartast
vizeld szervnek.

Az Alapitd Okirat hatilvba lépése utin a joviben kiwds tulajdonba kerill
minden olyan épitményrész, berendezés, és felszerelés, amely az 1977, évi
11.tvr. és az Alapité Okirat szerint ktzos cel szolgdl, dés a wlagdonostarsak
tulajdoni  hanyaduknak mesfelelden  jirultak  hozed  az  épitésikhoz,
letesitésiikhoz.

A rarsasharnitajdonra az 1977, évi 11, tvr.-ben €s a jelen Alapitd Obbiatban e
szabalyozott kerdésekben a Ptk rendelkezései az iranyaddk.

Jelen Alapitd Okiratban foglalt rendelkezések minden tulajdonostirsra illetve
azok jogutodaira kihatnak, b

A tulajdonostarsak a tirsashdz tulajdoni viszonybol felmertilt perek eldontésére
kikitik az ingatlan fekvese szerinti kerileti birosag kizirolagos illetékességeét.

Ezen Alapitd okirat tulajdonjog atrubdzist nem tartalmaz, ezért illeték kisrabdsinak

nincs helye
Budapest, 1997,
A Févirosi VIL Keritlet Ergsébetvirosi Onkorminyzat,
. mint alapité képvi il
...... M\
i
I
Ellenjegyegte: ll

. BT
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