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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 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: 1073 Budapest, Akacfa utca 62. féldszint 6.
Helyrajzi szam: 34099/0/A/7
Megnevezése tul.lapon: lakas
természetben: | komfortos, Ures lakas
Terilete (tul.lap): 33[m2 | eszmei hanyad] 134/10000
TAO: | 33 m? terliletli lakas
Ertékelt tul. hanyad: 1/1 |

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékelék Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfdldnek nem mindsild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezeléserdl sz6lo
18/2022. (XIl.1.) szd&mu ajanlasanak.

6. Megbizo kiilon feltételei

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

7. Azingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hénapig, vagy az értékbecslés kdrilményeinek
jelentds megvaltozasaig érvenyes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni h&nyadanak értékbecslését
elvégeztlik. A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini
bejaras és az értékelési szamitasok alapjdn megallapitjuk, hogy a szakvéleményben
foglaltaknak megfeleléen:

a
1073 Budapest, Akacfa utca 62. foldszint 6. szam alatti
34099/0/A/7 helyrajzi szamu lakas megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:
38 300 000,- Ft, azaz harmincnyolcmilli6-haromszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adot tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tébbszdr modositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fatdrvény tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterliletek értékesitése jellemzdéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy adbalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz Kilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az
ingatlanjai értékesitésére nézve éafa alanyisagot vélasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moédjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az Ugyfél add-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az
értékesitést afa terhelné, akkor a becsllt érték bruttd, afaval névelt értékként értendé.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea igazsagulgyi 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. augusztus 5.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaglgyi szakért, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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[y

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kévetéen a
piaci gazdaséagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az értékeléshez megkaptuk az ingatlan tulajdoni lapjat, a Tarsashaz Alapité Okiratot és

annak mellékletét képezé alaprajzot. A kapott alaprajzot a helyszinen ellenériztik, felmértik,
az alapterlletben értékelheté eltérést nem tapasztaltunk, ezért azt elfogadtuk. Tovabbi
informaciokat is Megbizo6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informécidk valésagat es
teliességét a Megbizé szavatolja. A rendelkezésilinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek
fogadtuk el, jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink.
Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgdltatott és megbizhaténak tartott
informacidkért.

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

(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kiviali jogok és tények feltdrasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozo6an tovabbi vizsgalatokat nem vegzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napndl nem
régebbi tulajdoni lap all rendelkezésre, ezért az ingatlant beazonosithaténak és jogilag
rendezettnek tekintjuk.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika mddszerével készillt, nem -

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

. A megéllapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél

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

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készult. Az eértékel6k elézetes hozzajarulasa

nélkll 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 szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitadsokat
vagy reszleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljuk

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

Budapest, 2026. augusztus 5.

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. (VIII.1.) PM rendelet eléirasainak.

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 meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitdson, hozamszamitason és kéltségen alapuldé) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyUjteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsl6éi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkez6 definiciot hasznalja:

LAz a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitdsa harom modszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi 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 kozelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsdgokkal 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, infrastrukturdja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmer0l6 kiadasok kildnbségébdl vezeti le az érteket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beléle szdrmaz6 tiszta jGvedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése
A j6vébeli bevételek és kiadasok becslése

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznélati médonként

A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az Ujraelballitasi
(potlasi) kéltségbdl vald 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 koltségalaplu mébdszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészité épulleteknel, takart Iétesitményeknel és mez6gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epull6 létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a potlasi 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, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
feldl kdzelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
kéltségalapu értékiél, ezért szilkség lehet piaci helyzet miatti moédositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetlil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelez6 érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az dsszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kbzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapulé médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdltségalapu
maodszert laké- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhatd el.

A kapott eredmények a mdédszerek eltérésébdl fakaddan kildnbdzdek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfelel6en valaszthat6 ki a vegsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkétés
az, hogy az értékmddositd tényez6k értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolési kotelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi adoé
nelkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kézelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a lakas jelen allapotdban bérbeadasra nem
alkalmas ezért a hozamszamitast nem alkalmaztuk.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditaldé és Tanacsado Kit.
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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: 2026.07.22.
Jelen voltak: Proac Kft. részérél — Krisanszky Timea ingatlanértékeld

Felhasznélt dokumentumok: - tulajdoni lap mésolat, Tarsashaz Alapit6 Okirat, alaprajz

Az ingatlant bejartuk, a kapott alaprajzot ellendriztik, a latottakrél jegyzeteket
fényképfelvételeket készitettlink.

és

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2026.07.13.

Ingatlan cime: (tul.lapon) [1073 Budapest, Akacfa utca 62. féldszint 6.
(természetben:)[1073 Budapest, Akacfa utca 62. féldszint 6.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 34099/0/A/7

Megnevezése: lakas

TerUlete: 33 m? eszmei hanyad: 134/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok): [Il/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: K1z e-lll-:;r)si%sgeklizrat szerint hozzatartozdé mellékhelyiségek.

Terhelések Nem tartalmaz bejegyzést

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 34099/0/A/7 helyrajzi szamu, 33 m2-es lakas megnevezési ingatlan féldszinti,
1 szobas lakas., természetben 1 szobdas + 1 félszobas lakés.

Természetben fiitése nincs, a flrd6helyiség WC-vel rendelkezik, ezért valésagban és a
Lakastdrvény értelmében is, komfortos lakasnak minésul.

Tarsashaz Alapitd Okirat (1991.04.15.), és a TAO modositas (2004.12.21.) rendelkezéslinkre

allt, nem tartalmaz az értékelt lakasra vonatkozé, értékmddositast eredményezé bejegyzést:
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Feltehetéleg a TAO modositds nem a végs6, mert az eszmei hanyad nem egyezik meg a

tulajdoni lapon lévdvel.
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A TAO alapjan a kulén tulajdonban allé lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi, el6bérleti joggal
nem rendelkeznek.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhatd kézmiorak mikodékepessegeét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kézmi esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz6dést kdtnek Uj fogyasztoval.

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 25/2018.
(XIl. 21.) szamu rendelete Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarél széldé rendelete szerint az
ingatlan Vt-V/2 6vezetbe tartozik:

Megjeqyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya lakas, az O&vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. kerlilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal kdzépsé
részén helyezkedik el, Budapest legkisebb terlletli, egyduttal
legnagyobb népsiriiségi kerllete.

: \ _ A kerllet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok "harmadik”
1\ 9Budapest VI kerillete dvezete k6zé. Nyugatrdl az V. kerllet hatérolja, ENy-i hatara a
Y ' Kiraly utca és annak folytatdsa, a Varosligeti fasor - kézés a

VI. kertilettel. EK-en a Dézsa Gybrgy ut, illetve a XIV. kerllethez

tartozé Varosliget és az Istvanmezdhdz tartozé varosrész alkotja,

mig déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a VIII. kerUlettel
k6z6s Rakéczi Ut zarja le, DNy-rél pedig a Karoly kérat hatarolja.

Varosrészei: Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).

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



1073 Budapest, Akacfa utca 62. féldszint 6. alatti lakas (hrsz.:34099/0/A/7) 10

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,09 km?), és ugyanitt a
legkisebb a zéld fellletek aranya, minddssze a teljes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve
48 825 f6 (2025.jan.1.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésli, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt épult egykori bérhazakkal, ma talnyomo
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két f6 terlletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykoérat szakasza.

A kerllet harom részre oszthat6: Belsdé Erzsébetvaros a Kiskdrut és Nagykérat kézétt foglal
helyet eléregedd lakossaggal, jelentés kézépulletekkel, kivald infrastrukturaval és kézlekedéssel.
A Kobzéps6 Erzsébetvaros a Nagykdrut és Rottenbiller utca kézoétt terll el, a Kils6-
Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és D6zsa Gyoérgy utca kozotti terlilet, melynek a Varosliget
vonzaskoirzetébe tartozé terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan utca - Dézsa Gyorgy
ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb utcaja a patinas
Damijanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros elnevezés elsésorban
az ingatlanirodaktdl és az U] lakoparki befektetéktdl szarmazik, jelezzék ennek a teriletnek a
nagyban kilénbdzé adottsagait a Kiilsé-Erzsébetvaros rosszabb hirli utcaihoz képest, pl. az an.
,Csikagd” elavult lakds allomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi szerkezetével kifejezetten
elénytelen helyzetlek.

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 kerllet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykéruton kézlekedd 4-es és
6-o0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metréval érhet6 el. A kerilet hataran
talalhatd a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kerlilet része.

A Kerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tUlnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi keriiletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélés, 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 Belsé Erzsébetvaros nevl részén, a Akécfa utca 62. szam alatt lévd
tarsashazban talalhatd, a Dob utca — Csanyi utca — Kiraly utca és az Akacfa utca altal hatarolt
tdbmbben helyezkedik el, zartsortan beépitett nagyvarosias kdrnyezetben. Az Oktogontol
mintegy 600 m tavolsagra, mig a Blaha Lujza tért6l 850 m tavolsagra fekszik.

Az ingatlan nagyforgalmu, egyiranyu utcék altal hatérolt, szilard burkolati uton kdnnyen
megkdzelithetd személygépjarmiivekkel, valamint témegkdzlekedéssel.

Az ingatlan kdrnyezetében &ltalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetéslii lakohazak,
talalhatok, jellemzéen a féldszinten Uzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 804 m? nagysagu, kozel négyzet alaku, sik fellletli kozbensé telken fekszik. A
telken egy utcafronton allé, zartsord, keretes beépitési épulet all, egy belsé udvarral.

A kétszarnyl kapu csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar burkolt teriilet. Az ingatlan
O0sszké6zmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

Bar Déry Attila épitészettérténész a kerlilet épuleteirdl irt monografiaja szerint 1885 koérill épdilt
ez a haromemeletes eklektikus lak6haz, de ezzel szemben a kapualjpan az "1892" évszam
olvashat6 a mikd&be dntve, igy valdszini, hogy ekkor készilt el az épulet. Annyi bizonyos, hogy
1885-ben az ingatlan Zechmeister Jézsef vendéglés — aki 1877-ben még az Angol kiralynéhoz
cimzett vendéglé fépincére volt — tulajdondban allt, igy elképzelhetd, hogy 6 volt az épittetd, de
err6l semmilyen adatot nem &riz a Levéltar.

Az épuletet a kézelmultban lathatéan felljitottak. Az elmult idészakban 3 szintet emeltek az
éplletre és belsé liftet is kialakitottak. Az épulet 6sszességében jé allapota.

A tarsashaz pince+fszt+6 emelet szintekre tagolodik, hagyomanyos épitésl, magastetds, egy
lépcsbhazas, liftes épllet.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak nagyméretii téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrdl vakolva,

féldszint emelet k6z6tt dongaboltozatos kialakitasu

Tetészerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: félépcsd: mikd huzottkaru lépcsé, kovacsolt vas korlattal

melléklépcsd: mikd huzottkarl Iépcsé kovacsoltvas korlattal
Homlokzatképzés folszinten szinezett, vakolt, 1-3 emelet kdzdtt téglaberakasos, a tobbi
szinten vakolt, szinezett

Nyilaszardk szerk. |homlokzati nyilaszardk: feltehetbleg az épllet felujitasakor kicserélték
korszerl mianyag szerkezetli hészigetelt Gvegezésiire

Padloburkolat a bels6 udvar burkolt, zéldfelllettel

Belsé falfellletek a kozos terlleteken vakolt, festett

Kézmdiellatottsag Osszkdzmuves: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott
Egyéb: liftes épdlet

Fizikai allapot: kb. 80%
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34099/0/A/7 helyrajzi szamu, lakas megnevezési ingatlan, természetben tébb
éve Uresen all, ennek nyoma meglatszik a lakason. A lakas a bels6é udvaron keresztil érhet6 el.
A TAO szerint a lakas konyha, szoba, félszoba helyiségekbdl all. Természetben a lakas bejarata
a konyhaba vezet. A konyhabdl balra nyilik a szoba, majd a szobabdl jutunk a félszobaba. A
szoba és félszoba galériazott, a flrdbhelyiség a félszobaban a galéria alatt talalhaté. A
firdéhelyiség WC-vel és zuhanyzéval felszerelt. A szoba ablaka a belsd udvar felé néz.
Belmagassag: 4,54 m. Galéria belmagassaga: 2,30 m, galéria alatt 2,14 m.

Komfortfokozata komfortos.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: mianyag szerkezetli, hdszigeteld Uvegezéssel; bejarati ajto:
szerk. felllvilagités, egyszarnyl, U(Ovegezett, mianyag szerkezet. Bels§ ajtok
egyszerii fa szerkezetek. A belsé nyilaszarok avultak, korhadtak,

vetemedettek, rosszul zarédnak, mazolasuk kopott, cserére szorulnak.
Belsé falfelliletek vakolt, festett a vizes helyiségekben csempével ellatott
Padl6burkolat szoba: parketta, konyha: PVC, flrd8: keramialap, feltjitandé allapotuak

Kézmdellatottsag

feltételezzlk, hogy k6zmives: viz, &ram és csatorna van; gaz nincs bevezetve

K&zmi-mérok

1 db villany- és 2 db vizéra

Fltés:

ftése nincs, (feltehetéleg kordbban villannyal fitttek)

Hidegviz-ellatas

kozhalézatrol

Melegviz-ellatas

2 db villanybojler

Aram-ellatas

nincs

Fézési lehetéseg:

villanytGzhely

Egyéb gépészet

kaputelefon rendszer van (mikédés kdzben nem vizsgaltuk)

Fizikai allapot:

Az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, nagyon lelakott allapotu, jelen allapotaban
lakhatasra nem alkalmas.

Teljes felljitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, ujravakolva, padozat
felszedve, Uj padloburkolatok készitve; nyilaszarok cserélve; épliletgépészet és elektromos
daram Ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

Megjegyzés: Az ingatlanban 1év6 elekiromos és épliletgépészeti halézat, az itt talalhato,
vizmelegits, valamint a kdzmiiérak miikoddképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. igy
létez6 kdzmil esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkiil
szerzddést kotnek Uj fogyasztoval.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Terilletkimutatas:

haszn. alapter. | haszn. alapter. Korr korr.
szint megnevezés felmérés alapjan | alaprajz szerint ’ alapter.
m2 m2 % m2
fszt. 6. konyha 10,95 10,95
szoba 13,59 13,59
félszoba 5,49 8,26
fird6helyiség 2,77|-

32,80 32,80 100% 33

Lakas TAO szerinti alapterilete: 33

Lakas tulajdoni lap szerinti alapterilete: 33

Lakas értékelésben szamolt alapteriilete: 33
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A kialakult piaci helyzetet az MNB 2026 majusi lakaspiaci jelentése, az Eurostat friss adatai, a
Duna house 2026. juniusi Barométere, index.hu, ingatlan.com, economix.hu és egyéb
ingatlanportalok oldalai alapjan mutatjuk be:

Az Eurostat friss adatai szerint az elmult évtizedben az EU-ban &ltaldnosan emelkedtek a
lakasarak és bérleti dijak, de Magyarorszag példatlan mértéki névekedést produkalt: 2015 és
2025 k6z6tt a lakdsarak 275%-kal, a bérleti dijak pedig 107%-kal néttek. Ezzel hazank nemcsak
az unios atlagot malta felll, hanem az egész kontinens sereghajtoja lett a megfizethetd lakhatas
terén.

Az Eurostat legfrissebb adatai szerint az elmult évtizedben az Eurépai Unidban jelentés
mértékben emelkedtek a lakasarak és a bérleti dijak. A 2015 és 2025 harmadik negyedéve
kdzotti idészakban az EU-s atlagos lakasar-emelkedés 63,6% volt, mig a bérleti dijak 21,1%-kal
néttek. Az adatokb6l azonban egyértelmiien kirajzolodik, hogy Magyarorszag messze
tulteljesitette az uniés atlagot — sét, az egész kontinens élére kerilt - derll ki az Eurostat friss
adataibdl.

A lakéspiac 2025-2026 forduldjan rendkivil erés aremelkedést és szerkezeti atrendezédeést
mutatott. 2025-ben a lakasarak nomindlisan 23,5, realértelemben 19%-kal néttek, ami
negyedszazados rekord. Az év végére az arak 22,5%-kal haladtak meg a fundamentumok altal
indokolt szintet, vagyis a tulértékeltseg tovabb nétt. A tranzakciészdm 2025-ben még
emelkedett, de 2026 elsé negyedévében mar 18%-kal visszaesett, mikbzben a tulértékeltség
22,5%-ra nétt, kildbndsen Budapesten.

Az Otthon Start Program jelentésen atalakitotta a keresletet: Budapesten az elsélakas-vasarlok
aranya 25-r6l 40%-ra ugrott, mikézben a befekteték dvatosabba valtak a gyenge hozamok és a
tulértékeltség miatt. A program hatésara a lakashitelezés kiugréan bévult: 2025 végén 130%-0s
éves ndvekedés, 2026 elejére pedig a tdmogatott hitelek aranya 81%-ra nétt. A hitelbdl vasarlok
aranya térténelmi csucsra, 60% f6élé emelkedett, a haztartdsok atlagosan 35 MFt hitelt vettek fel.
2026 marciusaig 33,2 ezer szerz6dés szlletett, 6sszesen 1 161 MdFt értékben.

A dragulas féként a hasznalt lakasok piacan jelent meg, mig az Ujlakasok é&ra joval
visszafogottabban, 7,4%-kal nétt. A keresleti fundamentumok — jévedelmek, bérleti dijak, piaci
hitelképesség — joval lassabban emelkedtek, igy a lakaspiaci kereslet szintje nem tekintheté
hosszU tavon fenntarthatonak, amit az is erdsit, hogy a vasarlék tdbbsége nem piaci
kamatozasu, hanem Otthon Start hitellel Iépett a piacra.

A 2026 els6 féléves adatok alapjan a hazai lakaspiac egyre inkdbb a megfizethetéség hatarahoz
érkezett. Junius a majusi visszaesés utan érdemi élénkulést hozott, a félév egésze azonban
egyértelml megtorpanast jelez: a forgalom, a kereslet és az ardinamika egyarant a tartésan
magas arszinthez val6 alkalmazkodast tikrozi.

A juniusi 9 862 tranzakci6 a majusi szintet 10,9%-kal haladta meg, a tavalyi juniusi értéktél
viszont mindéssze 0,5%-kal maradt el, éves alapon tehat gyakorlatilag stagnélt a forgalom. A
felév egészében 56 554 adasveétel zarult, ami 10,8%-kal marad el a tavalyi elsé félévtdl, amikor
még boéviuld piac jellemezte a lakaspiaci folyamatokat. A marciusi atmeneti megugrast
leszamitva az aktivitas az egész félév soran visszafogott maradt.

A finanszirozasi oldal, amely korébban a piac motorja volt, méra inkabb kdveti, semmint huzza a
keresletet. Ennek jelei a hitelpiacon is egyre inkabb lathatdk. A juniusi 222 MdFt-os jelzaloghitel-
volumen éves alapon tovabbra is jelentds, 54,5%-0s bévilést mutat, lteme azonban az év eleji
csucshoz képest érezhetéen mérséklédik, a majusi szinttél pedig 12%-kal marad el. A lassulast
a szerkezeti adatok is megerdsitik: a budapesti atlagos hitelésszeg csdkkent, a CSOK Plusz
irdnti kereslet orszagosan visszaesett.
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Az arak alakulasa a legbeszédesebb. Az orszdgos lakasarindex nominal- és realértéken is
emelkedett, a ndévekedést azonban szinte kizarélag a panelpiac hajtja. A téglalakasok piacan,
valamint Budapest és Nyugat-Magyarorszag legtébb szegmensében realértéken gyakorlatilag
stagnalas figyelhet6 meg. A dragulas tehat atlagban fennmaradt, de egyetlen szegmensre
sz(kllt — a széles korl, minden régiot érinté aremelkedés, amely tavaly jellemezte a piacot,
megszint.

A piaci dinamika lassulasat az értékesitési id6k is visszaigazoljak. A budapesti panel
értékesitése szamottevéen lelassult: Budan egy év alatt 45 naprél 81 napra nétt az atlagos
értékesitési idé, igy a févarosi panel, amely tavaly a leggyorsabban kelé szegmens volt, ma mar
lassabban értékesithetd, mint a vidéki. A keresletindex 64 ponton, gyakorlatilag a tavalyi juniusi
szinten allt.

Osszességében 2026 elsé fele a megfizethetéségi plafon jegyében telt: a magas arszint mellett
visszaesett a forgalom, beszlkllt az arndvekedés és atrendezddott a vevdi kér. Az eladoi
oldalon megindult az évatos korrekcid: nétt az arcsdkkentett hirdetések aranya, mikdzben egyes
panelpiacokon mar havi arcsékkenés is megjelent. A kévetkezé idészak kulcskérdése, hogy ez
az egyeldre csak néhany piaci szegmensben lathat6 kiigazodas atfordul-e az eladdi arak érdemi
korrekcibjaba az év masodik felében.

A féléves kép ennél beszédesebb: 2026 els6 hat hdnapjaban 6sszesen 56 554 adasvétel zarult,
ami 10,8%-kal marad el a tavalyi elsé félév 63 390-es szintjétél. Egy évvel ezelétt ilyenkor még
éves alapon bévilé piacrol szamoltunk be; idén a tartésan magas arszint mellett a forgalom
érdemi visszaesése jellemzi az év elsé felét, a marciusi atmeneti megugrast leszamitva, végig
visszafogott aktivitdssal.

Az év eleji arrobbanas utan latvanyosan atalakul a magyar lakaspiac: mikézben a
tranzakcidszamok tovabbra is magasak, az aremelkedés Uteme megtorpant, a kereslet
Ovatosabba valt, az egyre boévilé kinalat pedig ismét alkupozicibba hozza a vevéket. A
legfrissebb piaci elemzések szerint mar nem orszagos trendek, hanem a helyi sajatossagok, a
redlis razés és a vasarlok egyre tudatosabb dontései hatarozzak meg, mely ingatlanokra lesz
valédi kereslet, és melyek ragadhatnak hosszabb id6ére a piacon. Ingatlanpiaci helyzetjelentés
az Indexen.

Orszagosan 0,6%-kal emelkedtek, Budapesten viszont 0,1%-kal csbOkkentek a lakasarak
juniusban — derll ki az Ingatlan.com elemzésébdl. Ezzel mar harmadik hénapja tart az
arcsokkenés a févarosban. Utoljara hasonlo, legaldbb harom hénapos negativ sorozatra
legutébb tébb mint 6t éve, 2020 8szén volt példa.

,A korabbi varakozasainkkal dsszhangban a lakasarak egyre erdésebben alkalmazkodnak a
fizetbképes kereslet korlataihoz. Ez nem feltétlenil jelent mindenhol arcsékkenést, de a
korabban latott rendkivili &remelkedés érezhetéen és latvanyosan lassul” — mondta Balogh
Laszl6, az Ingatlan.com vezetd gazdasagi szakert6je. Szerinte mivel jelenleg nincs olyan
tényezd, ami révid id6n bellil jelentésen felpérgetné a keresletet, a konszolidacio folytatasara
lehet szamitani a kdvetkezd 3-6 honapban is.

Ismét er6sddik a vevék alkupozicidja

Az ingatlan.com adatai szerint a keresleti oldalon is egyértelm( fordulat lathat6. A vasarlok
tovabbra is jelen vannak a piacon, de jéval megfontoltabban déntenek, mint év elején, mikdzben
az elado ingatlanok szama honaprél honapra emelkedik. Ez a két folyamat egy(tt fokozatosan
visszaadja a kezdeményezést a vevoknek, ami az elmult évek egyoldalian eladdkézpontu
piacahoz képest érezhet6 valtozast jelent.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

A lakas természetben Uresen allé lakas. Alternativ hasznosithatosaga is lakas.
6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl
520616, 1993. évi LXXVIII. térvény (lakédstérveny) értelmezd rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kbzmdivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fGtési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort nélkali)
sorolhato.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriiletl lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zésl
lakotérrel, térbéviilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kbzmdivesitettséggel (villany- és vizellatassal, szennyviz-elvezetéssel);

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdbmb-, egyedi kézponti, etage melegviz-ellatassal, villanyboijlerrel,
gaz vizmelegitével); és d) kézpontos fltési moddal (tav-, egyedi kdzponti vagy etage fiitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriletl lakészobéaval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterlletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6ndlld szellb6zési
lakotérrel, térbévilettel), firdbéhelyiséggel és WC-vel;

b) kbzmivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési méddal (szilard- vagy olajtizelést kalyhafltéssel, elektromos hétarolod
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

4. Felkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakas kdvetelményeinek nem

felel meg, de legaldbb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteruletl lakdészobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterletl, a f6zést lehetévé tevd, 6ndlld szellb6zési
lakotérrel, térbbvilettel), tovabba flrdéhelyiséggel vagy WC-vel;

b) kbzmivesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyedi fltési moddal rendelkezik.

5. Komfort nélkiili az a lakas, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alaptertiletii lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterileti, a f6zést lehetbvé tevd, énallo szellbzésd
lakdtérrel, térbbviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehetésége biztositott.

6. Sziikség lakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy
helyiségnek)

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) klilsé hatarold fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbol éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakéas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6zé&fllke;
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C) az egészséglgyi helyiségek: firdéhelyiség (flirdészoba, mosdd, zuhanyozofilke), WC;

d) a kbzlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjaro, belépd (szélfogd);

e) taroléhelyiségek: éléskamra (lomkamra), 61t6z6 (garderobe).

8. Lakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladija;

b) kilsé hatarolé fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épult ezzel
egyenértékd fal;

c) ablaka kdzterlletre, udvarra, kertre vagy Gvegezett verandara (folyoséra) nyilik;

d) melegpadléja van; tovabbéa

e) flthet6; végul

f) legalabb egy kétméteres - ajtod és ablak nélkili - falfellilettel rendelkezik.

9. Félszoba az a lakéhelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem
haladia meg a 12 négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott
kdvetelményeknek.

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készllék (tlzhely, f6z6lap stb.);

b) a flt6berendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarold kélyha stb.);

c) melegviz-ellaté berendezés (gaz vizmelegité, villanybojler, furd6kalyha);

d) egészséglgyi berendezés (falikit, mosogaté, firdékad, zuhanyozo6, mosd6, WC-tartaly, WC-
csesze stb., a hozz4 tartozé szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.)

A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepulésrendezési és épitési kdvetelmények
alapszabalyzata alapjan (126. §.)

(1) A lakés olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6ndllé rendeltetési egyseg, melynek
helyiségeit ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

a) a pihenést, az alvast és az otthoni tevékenységek folytatasat,

b) a f6zést, étkezést és mosogatast,

c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhelyhasznalatot,

d) az életvitelhez szllkséges anyagok és targyak tarolasat,

e) szlkség esetén az otthoni, irodai jellegli munkaveégzést.

(2) A lakasnak flthetének kell lennie, a rendeltetésének megfelelé szell6zést, megvilagitast
minden helyiségben biztositani kell.

(3) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitdsu és szell6zésd,
fthet6, huzamos tartézkodas céljara szolgalé helyisége, amely lehetévé teszi az (1) bekezdés
a) és e) pontja szerinti tevékenységek folytatasat és az azokhoz kapcsolédd berendezések
elhelyezését.

(4) A (3) bekezdés szerinti lakdszoba hasznos alapteriilete legaldbb 10 m? a legaldbb hét lakast
tartalmazo lakoépuletben.

(5) A 30 m3t meghalad6 hasznos alapterllet(i lakas legalabb egy lakészobajanak legalabb 18
m?2 hasznos alapterUletiinek kell lennie. Ebbe az alapterlletbe nem szamithaté be a 626 és az
étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség, helyiségrész hasznos alapterllete, amennyiben az a
lak6szoba légterével k6zbs.

(6) A 30 m2-t meghaladd, de legfelijebb 80 m? hasznos alapterileti lakasban egy legalabb 2 m?
hasznos alapterileti tarold helyiséget kell Iétesiteni, amely a lakason kivul is elhelyezhet6, ha a
lakas bejaratatol k6zos hasznélatu kézlekeddén 10 méteren belll elérhet6 a térold helyiség.

(7) A 80 m?t meghaladd hasznos alapteriileti lakasban egy legalabb 5 m? hasznos alaptertileti
haztartasi helyiséget kell kialakitani.

(8) A legfeliebb 30 m? hasznos alapterlet(i lakds lakdszobajanak legaldbb 16 m2 hasznos
alapteriletiinek kell lennie. Amennyiben a lakdszoba f6zés céljara is szolgal, a szoba hasznos
alapterulete legaldbb 20 m?2.

(9) A (8) bekezdés szerinti lakasban olyan el6teret vagy elészobat kell kialakitani, amelyben egy
legaldbb 1,20 x 0,60 méter alaprajzi méretl, 2,40 méter magas szekrény elhelyezhetd. A
lakdszobaval k6zds legtérben 1évé elétér nem csdkkentheti a lakdszoba minimalis alapteriletét.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmddositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi &r a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becstlt mérték

Az dsszehasonlité tdblazatban részletesen kovetheté az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kévetkezd jellemzdkkel
vettik figyelembe: uUgymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznélhatdséag,
infrastrukturdlis  kdrnyezeti adottsagok, kdzmdivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak stb.

A 34099/0/A/7 helyrajzi szamu, lakas megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szerepl6é 33 m? alapterdilet alapjan szamoljuk, a paros d6sszehasonlitds médszerével.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitdsok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfelel6en, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkentd tényezbket.

- az éplilet j6 allapotu

- a lakas komfortos, teljes kérien feldjitand6 allapotu, jelenleg lakhatasra nem alkalmas
- a lakas ablakai belsd udvarra néznek

- foldszinti elhelyezkedés

- feltételezhetéen a k6zmimérdk cserélenddk, a lakdsba nincs bevezetve a gaz

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd

A szamitadsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tadblazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont| Ertékelendd ingatlan Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
Cim 1073 Budapest, Belsé-‘élrz:z;;tvéros Belsé-zlrz:z;;tvéros Belsc’i»zlrlz.:s;’atvéros Belsé-‘élrlz.:z;;ztvéros Belsé»I\E"rlz'sk:b"e.ztvéros
Akacfa u. 62. fszt. 6.
Dob utca 30. fszt. foldszint Wesselényi u. fszt. Akacfa u. fszt. féldszint
HRSZ 34099/0/A'7
Kiindulé alapadatok

Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 33 31 28 30 4 26
Adasvétel / hird.ar (Ft) 49 990 000 48 900 000 48 900 000 62 900 000 44900 000
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/

35319548 35467084 35482838 34955168 35288926
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1650 016 1612 581 1746 429 1630 000 1534 146 1726 923
Az ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/FeIL'intés éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900

Jo dllapott hazban,

Atlagos allapott hazban,

Atlagos allapotu

Atlagos allapotd

Atlagos allapotu hazban,

Atlagos allapotd

Allapot feljitandd éllapotl’f lakas, feldjitott Allapotti lakés hé}zban,lfelujf,tott héazban, jé, allapott feldjftott Allapotti lakas héz,ban, fglujitai\ndé
nem lakhat6 allapoti lakas lakés allapotl lakas
Szint fszt. fszt. fszt. fszt. fszt. fszt
Flitési mod /extrak nincs gazkazan gaz (konvektor) gaz (konvektor) elerll:tgrr:ztso flziltlgptnel gaz (konvektor)
Lift Liftes Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkuli Lift nélkali
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+1 1+1 1+0 1+0 1+0 1+0
Komfortfokozat komfortos Osszkomfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idspontja 2026.08.h6 2026.08.h6 2026.08.h6 2026.08.h6 2026.08.h6
Inflacié/kindlati korrekcid -5% -5% -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/mz) 1567 515 1531 952 1659 107 1548 500 1457 439 1640577
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 33 hasonl6 hasonlé hasonlé nagyobb kisebb
0% 0% 0% 5% -5%
Epileten belli hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint fszt 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari X hasonld hasonld hasonlé hasonld hasonld
udvari 0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot Jo allapotd hazban, jobb jobb jobb jobb jobb
felGjitandd allapotl lakas,
nem lakhato -25% -25% -25% -25% -5%
Fitési méd / komfort fokozat komfortos jobb jobb jobb jobb jobb
nincs -5% -5% -5% -5% -5%
Alaprajzi elerendezés hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen| -30% -30% -30% -25% -15%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1161 052 1072 366 1161 375 1083 950 1093 079 1394 490

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

1161052 Ft/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

33 m?

BECSULT PIACI ERTEK

38314716 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

38 300 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

A szakvélemény targya teljes felujitast igénylé allapotd, Ures tarsashazi albetét. Az értékelés
célianak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendé
O0sszehasonlitdé adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kdzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem alkalmazhaté
mébdszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsilt
forgalmi értékekeént.

a
1073 Budapest, Akacfa utca 62. féldszint 6. szam alatti
34099/0/A/7 helyrajzi szamu lakas megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:
38 300 000,- Ft, azaz harmincnyolcmilli6-haromszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adot tartalmazhat!

Budapest, 2026. augusztus 5.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakért, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsadd Kit.

MELLEKLETEK:
térképrészletek
foték

tulajdoni lap
alaprajz

Tarsashaz Alapitdé Okirat kivonata
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FOTOMELLEKLET

szemle idépontja: 2026.07.22.

p - kdrnyezet

T A

tarsashaz bejarata kapualj
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bejarat a konyhaba
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szoba
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firdéhelyiség

] g
galéria 1épcso

félszoba

szobaban kialakitott galéria vizéra
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villanyboijler villanybojler

vizér1

vizéra2 ablak részlet
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Budapest Févaros Tulajdonilap-masolat
Kormanyhivatala Foldhivatali _ (teljes)
| Fooszta Ugyazonosilo:
.| Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/ TULLAP/20260713/25055
Bosnyak tér 5. 2026.07.13
1073 BUDAPEST VIl KER., AKACFA UTCA 62. FSZ. 6. AJTO
Budapest Vil ker., Belteriilet, 23009,0/4/7
I.RESZ
1. Bejegyzo hatarozat, érkezési ida:
137068/3/2018/16.10.29
AZ EGYEB OMALLG INGATLAMN ADATAL:
Rendeltetési mdd Teriilet (m2) Szobédk sz.
lakés a3 1

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
Mem ismert
Jogi jelleg: Tarsashaz
Az alapits okirat szefinl hozzatartozs mellskhelyisegek.

Il. RESZ
g, Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
40006/1993,1.27./
Tulajdenjog

Jogallas: TULAJIDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1991, evi K}t}(llj. v.1.§

Mév: VILKER. ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 1073 BUDAPEST VILKER,, Erzsébet kinit 6

. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
131392/1/2016/16.10.21

Térsashdz mddositas bejegyzése iranti kérelem elutasitésa

Mév: TARSASHAZ AKACFA U.62.
Jogosult cime: 1073 BUDAPEST VI, KER., Akacfa ulca 62

Tird hatérozat

Oidal 11

Budapest VIl ker.
Belteriilet, 34099/0/A/7 helyrajzi szam

tarsashaz kulanlap

Félszobdk sz. Eszmei hényad
0 134710000

145931/1/2016/16.10.21

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplsd adatokkal. A szemle
masolat a fenndllo bejegyzésekel, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tarlalmazza, Ez az elekironikus dokurmentumn kinyomtaiva nem

mindsil hileles bizonyitc erejl dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE
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ALAPRAJZ

A A E T A [ -]
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A )
1 Budapest VII.ker. Akdcfa utea 62, sz,
; ‘ alatti ingatlan - "

TARSASHAZTULAJDONI ALAPITO OKIRATA

Alulirott Févdrosi VIL.ker. Ingatlankezeld V4llalat, /1071l.Bu-
-dapest, Damjanich u,48./ mint a Budapest VII.ker, ingatlan nyil-
- véntartdsban 1244 tulajdoni lapszdm és 34,099 hrsz, alatt fel-

vett, 804 m2 terﬂk?tﬁ, a Budapest VII.Ker, Akdcfa uteca 62,sz,

alatti, a Magyar Allam tulajdondban 4116 ingatlan kezelﬁge, a

32/1963, [IX.30./ Korm,sz. rendelet 2,§. /2/bek. a/pontidnak

rendelkezése alapjdn a fent kirlilirt ingatlant tdrsashdzzd ala-

kitja, az 1977.évi ll,sz., tvr. eldirdsail és a mellékelt milszaki
leirdsban és tervrajzban foglaltak szerint,

A./ Kbzés tulajdon

Osztatlan kdzds tulajdonban maradnak a kézds telken 1évS, aldbb
felsorolt, a csatolt tervrajzokon és a felmérésben szerepld mé-
retkimutatdsban megjeldlt épitményrészek, felszerelések, és be-=
rendezések, amelyekbdl az egyes tulajdonostdrsakat a B,/ pont-
ban felsorolt tulajdoni hdnyadrészben, osztatlanul illeti meg a
tulajdonjog.

I, Telek: B804 m2

II. Alapfalak, teherhorddé falak, lakdselvdlaszté és ha-
tdrold falak;

III. Kézbensé fodémek burkolat nélkil, a zdréfsdém, ko=
szoruk, kivdltdk, lépcsfkarck, a pihendk burkolat-
tal, a kémények, az épiilet szigetelései:

IV, Tetdszerkezet, héjalds, fﬁggﬁereszcsaturnéi{, elfo-
lydcstvek, egyéb bddogfedések;

V. Homlokzatvakolatok, burkolatok, lépcsdhdzi vakola=
tok, a kizOs helyiségek vakolatai, burkolatai, nyi-
ldszdrdi, valamint a kizds kapubejdrat;

VI. Lépcsbhdz a lépcsészerkezetekkel;
VII. Nyomdviz alap- és felszdllévezetékek, azok elzdrs
szeg®lvényel, a killtn tulajdond helyiségek, lakd-

sok dgvezetékének bekdtdséig; a kozds helyiségek
vizvezetékel és berendezési tdrgyai; -
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VIII, Csatorna alap- és ejtdvezetékek, a kiildn tulajdo=
nd helyiségek csatlakozdsdiE, a kdzdts helyiségek
vezetékei és berendezési tdrgyai; esdviz elvezetd
vezretékek ész tartozékaik;

IX, Elektromos bekttéstél a vezetékek a killtn tulaj=-
dond helyiségek dramméréjéig, a kozds helyiségek
elektromos vezetékei és szerelvényel;

Gdzbekbtés alaﬁ- és felsz;iié fezetékei, a klilén
tulajdoni helyiségek gdzmérd drdjdig.

Kozis tulajdoni helyiségek:

Pinceszinten:

Cen R R R R e ] e TS T AT R S o u.l.\\
L

XI, d&vdhely 120 m2
XII. 1lépcséhéz 9 m2
XIII. elotér 7 m2
XIV. tdrold l. 75 m2
XV n 2. L m2
VI, " Fa 4 m2
wIii, " . 70 ma
XVIII, " 5 68 m2
XIX, " G, 28 m2
. n Ta 16 m2
I, n B 29 m2
bsszesen: 370 m2:
Féldszinten:

¥XII, szdgdlati lakds 3.
[/szoba,konvha,WC/ 33 m2
III, kapual] 13 m2
XXIV, 1lépcschdz 28 m2
KV, udvar 141 m2
XVI, melléklépesd 14 m2
' LVII. kbzés WC 3 me
XVIII. mosdkonvha 10 m2
XTI, légaitna 1, 5 m2
00, " = 12 m?

- dsszesen:

259 m2
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Az osztatlan ko
tizezred eszmei

Toty

I. emeleten:

XOXI,
OOII.
OIIT,
IV,
v,
WEVI,

II. emeleten:

HOOVII,
HLOVIII,
OATIX,
XL.

ITI.

XLI.
XLII.
XLIII.
XLIV,
XLV,

Padldsszinten:

ALVI,
XLviI,

emeleten:

légakna 3,
figgbifolyosd
lépcsShdz
melléklépesd

kizés WC " 7

légakna &4,

dsszesen:

fliggdfolyosd
fﬁlgpcsﬁhéz
kozds WC
melléklépcss

taszesen:

filggifolyosd
félépcsbhdz
kitztis WC
melléklépcsd
légakna 5,

dsszesen:

lépcséhdz
padlastér

Oss5zesen:

zds tulajdon 10,000 1I
hényadbgl all, /

A kizts tulajdonjog a telek és fentebb
donban margdo epliletrészek tekintetdben
€5 nem lakds cél
sait a B,/

0.000-ed, azaz:

Jéra szolgdld helyiségek mindenkori
pontban a killdn tulajdonba keriils lakdsok és egyéb..

dme S Wy

5 me

41 m2

29 m2

.. 14 m2
3 m2

9 m2

101 m2

41 m2
29 m2
3 m2
14 m2

87 m2

L5 m2
29 m2
3 m2
14 m2
1l m2

91 m2

5 m2
587 m2

592 m2

UL fapcaiy . SEteTy  dale e F0
aenn T, Mem e EpeTo L ML .
il ARATL AVIL e e SX2

A e
Tizezred/
felsorolt, kbzéis tulaj-

az egyes oriéklakdsok
talajdono-

iségek felsoroldsdndl feltlintetett hdnyadrész ardnydban il-

meg.,

e W ceEom
215 BEE S __ s o TR

R SR i ST T
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l R—

B./ Kildn tulajdon

Az egyes tulajdenostdrsak killén tulajdondba keriilpek, mint tdr-
sashaztulajdoni illetdségek - Sriiclakdsck, vagy nem lakds cél~.
jgra szolgdld helyiségek - alkotdrészei, a kivetkezd épitmény-
részek:

lat kezelésében/ a tervelen pires szinnel kérilhatdrolt,
- l.,sorszémmal jelzett, f8ldezinten- 1&y§ IKV HELYISEGEI;
! . elétér, kdzlekedd, tartozkodo, 5 iroda, 2 rakidr, 2 WC és
- zuhanyoz6 helyiségekkel, ©sszesen: B9 m2~-Elapteriilettel és
P a kbzts tulajdonban maradd részekbdl -

1, A Magyar Allamot illeti /a FSvdrosi Ingatlankezeld Villa- {

521/10,000-ed rész

2, A Magyar Allamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezeld V4lla-
lat kezelésében/ a terveken kék szinnel k&riilhatdrolt, 2, —
sorszdmmal jelzett, ftldszinten 1évS 1,sz, lakds; szoba,
kenyha és WC helyiségekkel, mint oroklakds, Ssszesen: 31 m2
alapterilettel és a k¥zds tulajdonban maradd részekbdl

182/10,000-ed rész

3. A Magyar Allamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezeld Vdlla-
lat kezelésében/ a terveken z8ld szinpel kirtilhatdrolt, 3.
sorszémmal jelzett, f¥ldszinten lévé 2,sz, lakds; félszoba
és konyha helyiségekkel, mint orcklakds, Gsszesen: 21 m2
alapterilettel és a kitzds tulajdonban maradd részekbsl

123/10,000=ed rész

4, A Magyar Allamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezeld VAlla-
lat kezelésében/ a terveken kék szinpel kériilhatdrolt, 4. -
sorszémmal Jjelzett, foldszinten lévé &4.sz, lakds; szoba,
konyha, flirdészoba + WC Relyisegekkel, mint &riklakds, tsz-
szesen: 31 m2 alapteriilettel és a kézds tulajdonbap maradd
részekbdsl :

182/10,000=ed rész

- o= E e g A, ST SR
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BT T e e e

A Magyar Allamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezeld Valla~
lat kezelésében/ a terveken pires szinnel kirilhatdrolt, -
S.sorszdmmal jelzett, fildszinten 1lévé 5.sz. lakds; szoba
€s konyha helyiséggel, mint Oroklakds, &sszesen: 27 m2
alapterillettel és a kizds tulajdonban maradé részekbsl

158,/10,000=-ed rés_z

A Magyar Allamot illeti /a Fdvdrosi Ingatlankezels Vdlla-
lat kezelésében/ a terveken kék szinnel kériilhatdrolt, 6,
sorszdmmal jelzett, fildszinten 1év6 5/b, sz. lakds; fél=-
szoba helyiséggel, mint Croklakds, Usszesen: 9 m2 alapterii=
lettel és a kbzds tulajdenban maradd részekbsl

53/10,000-ed rész

7. A Magyar Allamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezeld Vdlla=
lat kezeldsében/ a terveken piros szinnel kbriilhatdrolt,
7.sorszdmmal jelzett, fildszinten lévs 6,5z, lakds; szoba,
félszoba és konyha helylsegeﬁﬂei mint Bréklakds, bBssze=-
sen: EE_TE alapterillettel és a k&zﬁs tulajdonban maradd
részekbd

. d _ 19%/10,000-ed rész
—

8. A Magyar Allamot illeti /a Fdvdrosi Ingatlankezeld VAlla-
lat kezelésében/ a terveken kék szinnel kériilhatdrolt, &,
sorszammal jelzett, fldszinten 1év6 6/b. sz. lakds; szo-
ba, kézlekedd, konyvha, kamra, furddszoba + WG helyiségek-
kel, mint driklafds, Osszesen: 62 m2 alapteriilettel @ 2
kBzds tulajdonban maradd részekhdl

363/10,000-ed rés;

9. A Magyar £llamot illeti /a Févérosi Ingatlankezeld Vdlla-

.. lat kezelésében/ a terveken piros szinnel koriilhatdrolt, .
S.50rszdmmal jelzett, fuldszinten lévs T.sz. lakds; szoba,
konyha és kamra helyiségekkel, mint girtklakds, #sszesen:
iE m2 alapteriilettel és a kiizds tulajdonban maradd részek-

51 . b

164/10,000~ed rész

g

o e i= - . . _-. ..:' . e e - Rl o ;
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C./ Kizgylllési szavazatok,
ingatlennyilvdntartdsi kérelem

Az egyes Briklakdsol tulajdonosait - kezeldit - a B,/ pontban
feltlntetett tulajdony ardnynak megfeleld szavazat illeti meg
a kgz viilésen, mely azonban csak tulajdonjogl egységenként ad-
hato le,

Az alapitdé kéri a Féldhivatal illetékes osztdlydt, hogy a tdr-
sashdz megalakitdsdt az ingatlannyilvdntartdsba jegyezze be, s
ennek sordan a Budapest VII, keriileti 1244 tulajdoni lapot az
1244/0, sz, alatt térsashézi tirzslappd dtalskitsa, a tdrsashdz-
nak az Alapitd okirat &, pontidban a L.-<XLVII. tételek alatt
felsorolt és a kizdsségben maradd épitményrészeil, a felszere-
léseit és berendezéseit a foldrészlettel egyiitt 354:000/1/0-4;
hrsz., alatt "Tdrsashdz" megjeltiléssel egy ingatlannyilvanvarta-
. si részletbfl 4116 jdszdgtestté egyesitse, a tdrsashdz alapi-
tds tényét tintesse fel és az Alapitd okirat B./ pontjdban a
kiilén tulajdonba keriild Sroklakdsokat és nemp lakds céljdra szol-
gdld helyiségeket az ujonnan nyitandd 34500 JI/A. 1=t61 34=ig
Jeldlt tdrsashdzi killén lapcokra az alapitd javara Jegyezze be,

A feltiintetett alapteriiletek helyessdgédrt - a kerekitési sza-

bdlyokra is figvelemmel - a mindenkori tulajdonostdrsak egymds-
sal szemben felelnek, -

D./ A tulajdonostdrsak egymds kbzotti /belsd/
Jogviszonya .

1, A tdrsashdztulajdon emvzége

A térsashdzban 16vé lakdsok és nem lakds céljdra szolgdld
hélyiségek /a tovdbbiakban: helyiségek/ a tulajdonostarsak
kiilgn=kiilén tulajdondban vannak /tirsashdz-oriklakds/. -

Az éplilatel azon részei, tovdbbd azok a berendezések, fel=-

szereldsek, amelyek nincsenek kiildn tulajdonban, a tulajde-
noztdrsak kozts tulajdondban vannak., A tulajdonostérsak k-
zds tulajdondban van a telek is.

A tdrsashdz-trolklakds, illetdleg a killtn tulajdonban 1évé
helyiség a kizts tulajdonbdl a tulajdosostdrsat illeté tu-
lajdoni hdnyaddal egviitt ©ndlld ingatlan,

Az Sriklakds és a kizés tulajdonban lév$ vagyonrészek esz-
mei hdnyvada egységet képez, amelyet csak egyltt lehet el-
idegeniteni, illetdleg mint tulajdont dtruhdzni,

2e Birtuklﬁﬁ..haﬁzr:ﬁlat. rendelltezés joga

A tulsjdonostdrsat a tdrsashdz-8riklakdsra, helyiségre megil-
leti a birtoklds, a haszndlet €5 a rendellezés Joga.
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~- & tulajdonostdrs a killén tulajdondval a kiil¥n tulajdonhos tarto-
zd kB¥zde tulnidonra vonatkozd hdhyaddal egylitt szabadon rendel-—
kezhet. . ) ’

Aétulgjduﬁjog Tédalﬁében bdArnelyik tulajdonostdrs tndlldan fel-
1_Ph9- ’ Cor

3. A kBintis tulnidonban ldvi telek, énliletréezelk birtokldsa, hasz—
nilata i

Az épillethez tartozd telek ds a kizids tulajdonban 4114 éplilet-
részek birtoklésdra és haszndlatdra - jogozabdlyok és hatdsdgl
rendelkezdsek keretel kizbtt -~ a tulajdonostdrsak mindegyike
jogosult, de ezt a Jogdt aszonban egyik sem gyakorcolhatja a t8b-
biek jogdnalk, vagy jogos drdekeinek sérelmére. A tulajdonoatdr—
Bak kBzmylildsi t0bbsdgl hatdrozattal ettfl eltérfen is megdlla-
podhatnalk. A telekrész, vagr velamely épliletrdsz kizdrdlagos -
haszndlata nem viltoztat azonban a vagyonrdazek kizda tulajdo-
ni jellegén.

A tulajdonostdrsak abban is megdllapodhatnak, illetfleg a ktz—
griléas olyen hatdrozatot is hoshat, ha valaki tulajdoni hénya-
dit meghnladd telekrdazt, wvagy épilletrédszt haszndl kizdrdlago-
gan, de a tibblethaszndlat ardnydban a t8bbl tulajdonostdirs
réazdéra téritdst kell fizetnie.

e Az Alapitd okirat melldkletdt képezf pinceszinten feltlinketett
fvrdhelyek [féletvddelnmi léteuitményak!ininaaﬁga csak a Polgdri
Védelem 1lletdkes szervel irdabell hozzdjdruldea alapjdn aziin-

- tathetd meg d4s ideliglenes hasznositdssal is esak a 10/1976;/II.
26/ EVM pz. v. értelemszeriien vonatkozd részeinek a betartdsd-
val tdrténhed. :

4. Fpiltherds

4 tulajdonostdrs az Griklakdsban, helyisédgben édpitdsi munkdt vé-
gezhet. Ha azonban, a punka mds Sriklakds vagy helyiség tulajdono-
adnnk jogdt vagy jogos drdekét sdrti, ki kell kérni a hozzdjdru-
ldadt. E hozzijdirulds nen pdtolia as épitdolgyl hatdedg engeddlyéd-
hez kititt dpitdoi munka esetén az dpiltdsiigyl hatdedg engedélydt.

Eizts tulajdonban ldvd vnﬁyonréezen dpitkezni coak az Ysszes tu-
lajdonostdrs hozzdjdruldsdval lehet.

5. A kliztis tulsidonban 1évd telek, épliletréazel, berendezdsgek

elszereldaek femmtartasnvel Jxarbantartas, feluiitas/ 13::3
kbltadgek viselinm ;

A tulajdonostdrsak az alapité okirat A.1./ pontjéban felsorolt
telek, dpitményrészek, berendezdsek €8 felszereldsek fenntartd-
sdval /karbentartda, felujitds/ jdrd kivlteéget tulajdoni hénya-
duk szerint viselik. :

£
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c_ A4
- -

A tulajdonostdrsak a felujitdsi wunkdk fedezetének biztesi-
tdsdra felujitdsi alapot képeznek, A felujitdsi alap mérté-
két a kizgyilés hatdrozza meg, de az nem lehet kevesehb a2
Jogszabdlyban elfirt minimumndl,

4 tdrsashdzzal kapcsolatos egyéb kdzts kiaddsox Jkezelési,
Uzemeltetési koltsdg, kizlizemi dijak/ a tulajdonostdrsaka+
tulajdoni hdnyaduk ardnydban terhelilk.

Oréklakdsolk, helyiséeek koltséreinek viselése

A kiltn tulajdonban 1évé driklakdsok /helyiségek/ berendezé-
Sének, felszereldsének karbantartdsdval, Telujitdsdval, pét-
l4séval, fenntartdsdval Jéré kiéltadgek az Oréklakds /helyi-

ség/ mindenkori tulajdenosédt terhelik,

Ha a lakdsbérleti vagEy egyéb Jogszabdlyok egyes karbantar-
tdsi, pétldsi vegy coyeb kitelezettsdget a lakds, helyiség
bérlfjénel, haszndléjdnak terhére dllapitanak meg, eczek
teljesitéséért a tobbi tulajdonostdrs felé az Groklakds,
helyiség, windenkori tulajdonosa felelds abben 8z esetben,
ha az érinti, illetfleg befolydsolja mds trdklakda, helyi-

adeg, vagy kizds tulajdonban 1éve épliletrész, berendezés
dllapotdt, . .

Ha az érdekelt tulajdonostdrs kitelezettsdgét nem teljesi-

ti, é5 az a tEbbi tulajdonostdrs érdekst sgrti, 4 assilkséges
intézkedéseket az érdekels tulajdonostédrs terhére és kilt-

ségére a kbzéa képvisels megteheti,

7. KBzbs x81tsések biztositdsa
-___'—_-_-____

A kbzbs kisltségek biztositdsdrél a tuldjdonostérsaknak kell
gondoskodni. Ennek hagysdgdt, Usszegszeriiségét &s esedékes-

Ségét a szlikséglatnelk megfelelfen a kisgyiilés dllapitja
meT,

Bérmelyik tulajdonostdrsnak a tdrsashdzbdl adddg kilzts kHlt-
ség tartozdsdért a tulajdoncstdrs Jogutédja - €16k kizdttd

%ufufgdlés esetén- a yolt tulajdonostdrsaal egyetemlegesen
ele S

8. Az d11ami tulaidon kezeldsére, fenntartdsdra Yonatkoszd
kiilgn szahdlyok

Az #1lami tulajdon kezelésére vonetkozd jo

s £52abélyi rendel-
kezésekgt ¢s hatdsdgi eldirdspkat a tulajdonostdrsak kitew
lesek Tigyelewbe venni €3 azokhog a2lkalwazlodni,
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A szdmaddsok jd?éhagyésa €s a kBzls képviseld§ részére a fel-
-mentvény megaddsa tdrgydban a winden évhen legkéssbd mdreius
hé végéig megtartandd kozgyilds hatdroz, .

A kizts képviselS képviseli a térsaéhﬁzkﬁzasséget harmadile
személyekkel szewben, valarint a birdsdgok, hatdsdgok és més
szervek elftt. ’

A kizie képvisels a tdrsashdzkizisség Ugyeiben eljdrva a tu-
lajdonoatdrsak nevdében Jogokat szerezhet és kitelezettodge-
ket vdllalhat.,

A kizds képvisels emlitett Jogktrének knriétazﬁa; harmadilk
azemélyekkel szemben hatdlytalan, .

A kizds képviseld képriseli a tdrsashdzkizbisséget az alapité
ckiratban, wvalamint a kozgyilési hatdrozatban megdllapitott
kitelezettséget nem teljesitd tulajdonostdrs ellen inditott
birdsdgi eljdrdsban, tovébbd aklor is, ha valamelyik tulajdo-

hostdrs a kidzgyildsi hatdrozat érvénytelenségének megdllapi-
tdsa irdnt inditott pert. -

A kiizis képviseld a kbzgyiilés felhatalmazdsdval, a képvise-
dettel lgyvédi munkalkbztsséget is meghizhat,

Ha a tdrsashdz hdzreli 18t vagy fUutdt alkalmaz unkdlta-
téjuk a kizds képviseggfe & . T :

10. Eeyvéb rendelkeszédselr

A tﬂrsashéztulajdun migazintetdsdt be kell elenteni az in-
gatlannyilvdntartds+ vezetd szervhes, Je. '

A térsasbéztulajdnnra 22 1977. évi 11, sz, Tv
2t 1 a . . . r-ben, wvalamint
;z alapit¥ okiratban nem szabdlyozott kérdéselben a Polgdri

drvénylcin kizés tulajdon =
rényeaycd ¥V Ulajdonra vonatkozd rendelkesdsei az i

Az alapité okirat hztdlya kiterjed g tdrsashdz
drs mindenkori
tul&ddonustérnaira, illetdleg azok Jogutédaira, °

A Jelen tdrsashdztulejdont alapité okiratot e szerzsd§ feley

elolvasds £g megmagyvardzds utdn, wint akaratukkal minde n
megecyezfit, helybsnhagyéleg irt4 ald, mindenbe

Hudapest, 1321. 4prilis 15,

Ellenjegvests:

Budapesti VII, ker,
Ingatl&nEEZelﬁ Vdllalat

WINFFSL -
o B PR oy
Fodilim. HEP /

et Spmat e e g e
Bl B il b T Sl labwer

Nt t
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1070 AN 2 3
FOVAROSI KERULETEK FOLDHIVATALA ' .
Budapest, X1., Budafoki dt 39, _ U (_029(&

1519 Pf. : 415. - g
05] 0619

=

VILKER. ONKORMANYZAT
BUDAPEST VILEER.
Erzsébet kinit 6

1073

367419/2/2004

367419/2/2004

Targy : tarsashdz alapité modositds s Tulajdonjog bejegyzés
Kérjik, hogy vdlaszaban a fenti
szamra sziveskedjen hivatkozni !

HATAROZAT

A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 34099 helyrajzi szami TARSASHAZ a kozos
tulajdonabdl a tarsashaz alapitd okiratban XXl szdmon jegyzett szolgdlati lakéast
eladja, és ezt a

A BUDAPEST VIILKER. belteriilet, 34099/0/ helyrajzi szami ingatlanként
1073 BUDAPEST VII.LKER. Akdcfa utca 62 fszt.3 cimmel lakds megnevezéssel
33 m? alapteriilettel a kozosbél 19010000 tulajdoni hanyaddal, 1
szobaszammal felvettem, és ott arra a tulajdonjogot vétel jogcimen

/1. sorszam alalt: 1/2 hanyadban Demecs Aftila Jozsef (szdl.: 1979 a.neve: Filo
Méria cim: 5084 RAKOCZIUJFALU Sallai utca 35) javara
bejegyeztem.

II/2. sorszam alatt: 1/2 hanyadban Virdg Réka (szll.: 1978 a.neve: Somogyi Eva cim:
1043 BUDAPEST IV. KER. MNyar utca 5.1X.39. ) javara
bejegyeztem.

/4. sorszam alatt: 1/1 hanyadban TARSASHAZ AKACFA U.G2. cim: 1073
BUDAPEST VII. KER. Akécfa utca 62 javdra a tulajdonjogot eredeti felvétel
£3335/1991.05.17 jogeimen ( A tulajdonjogot a 34099/0/A/1-34099/0/A/35 helyrajzi
szamu tulajdoni kildn lapok tartalmazzak. )

bejegyeztem.

A BUDAPEST VILKER. belterilet, 34099/0/A helyrajzi szam alatt felvett
I/3. sorszam alatt: 1/1 hanyadban FIKTIV EPULET cim: O - - - - trsashaztulajdon
tulajdonaban lévd ingatlanra

/4. sorszdm alatt: /0 hanyadban TARSASHAZ AKACFA UB2 cim: 1073
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BUDAPEST VILKER. Akacfa utca 62 tarsashdztulajdon javdra eredetli felvétel
83335/1991.05.17 jogeimen ( A tulajdonjogot a 34099/0/A/1-34099/0/A/35 helyrajzi
szamu tulajdoni kilon lapok tartalmazzak. )

bejegyeztem.

A BUDAPEST VII.KER. beltertlet, 34099/0/A/1 helyrajzi szam alatt felvett
/3. sorszam alatt: 1/1 hanyadban VILKER. ONKORMANYZAT cim: 1073
BUDAPEST VII.KER. Erzsébet konit 6 tulajdonaban lévé ingatlanra

Lakas adatok madosiasa:
helyiség tipus: iroda, terllet: 82 nm, eszmei hanyad: 511/10000, tulajdoni forma:
dnkormanyzati, egész szoba szam: 0, télszoba szam: 0
atvezettem.

Lakas adatok mddositasa:
helyiség tipus: iroda, terdlet: 82 nm, eszmei hanyad: 521/10000, tulajdoni forma:
onkormanyzati, egesz szoba szam: 0, félszoba szam: 0
megsziintettem.

A BUDAPEST VILKER. belterilet, 34099/0/A/2 helyrajzi szam alatt felvett
II/5. sorszam alatt: 1/1 hanyadban Hevér Lérinc szdl.: 1979 a.neve: Makadi Erika
cim: 6000 KECSKEMET Meérleg utca 63 tulajdonaban lévé ingatlanra

Lakas adatok modositasa:
helyiség tipus: lakas, terilet: 31 nm, eszmei hanyad: 17810000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szam: 1, félszoba szam: 0
atvezettem.

Lakas adatok modositasa:
helyiség tipus: lakas, terilet: 31 nm, eszmei hanyad: 182/10000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szam: 1, félszoba szam: 0
megsziintettem.

A BUDAPEST VILKER. belterilet, ﬂUQWﬂfﬁ_/ﬂ'{ﬂlyrﬂjZ‘i szam alaft felvett
[I/3. sorszam alatt: 1/1 hanyadban VII.KER. ONKORMANYZAT cim: 1073
BUDAPEST VIILKER. Erzsébet korit & tulajdonaban lévo ingatlanra

Lakas adatok modositasa;
helyiség tipus: lakas, terilet: 21 nm, eszmei hanyad: 121/10000, tulajdoni forma:
dnkorményzati, egész szoba szam: 0, félszoba szam: 1
atvezettem.

Lakas adatok modositasa:
helyisag tipus: lakas, terllet: 21 nm, eszmei hanyad: 123/10000, tulajdoni forma:
ankormanyzati, egész szoba szam: 0, félszoba szam: 1
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megsziintettem.

A BUDAPEST VIILKER. belterilst, 34099/0/A/4 helyrajzi szam alatt felvett

I/6. sorszam alatt: 1/1 hanyadban BUDAPEST FERENCVAROSI
ONKORMANYZAT cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Baksts tér 14 tulajdondban lévo
ingatlanra

Lakas adatok médositasa:
helyiség tipus: lakds, terGlet: 31 nm, eszmei hanyad: 178/10000, tulajdoni forma:
magan, egesz szoba szam: 1, félszoba szam: 0
atvezettem.

Lakas adatok médositasa:
helyiség tipus: lakas, teriilet: 31 nm, eszmei hanyad: 182/10000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szam: 1, falszoba szam: 0
megsziintettem.

A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 34099/0/A/5 helyrajzi szam alatt felvett
/6. sorszam alatt: 1/1 hanyadban Péter Tamas szil.. 1978 a.neve: Molnar llona cim:

7623 PECS Magyar L. utca 1/B tulajdondban 1évé ingatlanra

Lakas adatok médositasa:
helyiség tipus: lakds, terilet: 27 nm, eszmei hanyad: 15510000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szdm: 1, félszoba szam: 0
atvezettem.

Lakas adatok modositasa:
helyiség tipus: lakds, terdlet: 27 nm, eszmei hanyad: 158/10000, tulajdeni forma:
magan, egész szoba szam: 1, félszoba szam: 0
megsziintettem.

A BUDAPEST VILKER. belterilet, 34088/0/A/6 helyrajzi szam alalt felvett
113, sorszam alatt: 1/1 hanyadban Kdnya Zoltan szil.: 1956 a.neve: Halma Agota
cim: 1073 BUDAPEST VIILKER. Akdcfa utca 62 fszt.5/B. tulajdonaban lévd ingatlanra

Lakas adatok modositasa:
helyiség tipus: lakas, terllet: 9 nm, eszmei hanyad: 52/10000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szam: 0, félszoba szdm: 1
Atvezettem.

Lakas adatok modositasa:
helyiség tipus: lakas, terllet: 9 nm, eszmei hanyad: 53/10000, tulajdoni forma:
magan, egesz szoba szam: 0, félszoba szam: 1
megsziintettem.
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A BUDAPEST VIILKER. belterlet, 34099/0/A/7 helyrajzi szam alait felvett
I1/3. sorszam alatt: 1/1 hdnyadban VILKER. ONKORMANYZAT cim: 1073

BUDAPEST VIILKER. Erzsébet kéirit 6 tulajdonaban lévé ingatlanra

Lakas adatok modositdsa:
helyiség tipus: lakas, terlet: 33 nm, eszmei hanyad: 190&1000&, tulajdoni forma:
dnkormanyzati, egész szoba szam: 1, félszoba szadm: 0
dtvezettem.

Lakés adatok modositasa:
helyiség tipus: lakds, terilet: 33 nm, eszmei hanyad: 193/10000, tulajdoni forma:
dnkormanyzati, egész szoba szam: 1, félszoba szdm: 0
megszintettem.

A BUDAPEST VIILKER. belteriilet, 34099/0/A/8 helyrajzi szam alatt felvett

Il/6. sorszam alatt 1/1 hanyadban Kerényi Istvan szil.: 1962 a.neve: Balazsi
Julianna cim: 6230 SOLTVADKERT Szentharomsag utca 6. tulajdonaban levs
ingatlanra

Lakas adatok modositasa:
helyiség tipus: lakas, terdlet: 62 nm, eszmei hanyad: 356/10000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szam: 1, félszoba szam: 0
dtvezettem.

Lakas adatok modositasa:
helyiség tipus: lakas, terllet: 62 nm, eszmei hdnyad: 383/10000, tulajdoni forma:
magan, egeész szoba szam: 1, félszoba szam: 0
megsziintettem.

A BUDAPEST VI KER. belterdlet, 34009/0/A/d helyrajzi szam alatt felvett
/3. sorszam alatt: 1/1 hanyadban VILKER. ONKORMANYZAT cim: 1073

BUDAPEST VIILKER. Erzsébet kiirit 6 tulajdondban lévd ingatlanra

Lakds adatok médosildsa:
helyiség tipus: lakds, terllet; 28 nm, eszmei hanyad: 16‘11"1{10{10, tulajdoni forma:
dnkormanyzati, egész szoba szam: 1, félszoba szam: 0
atvezettem.

Lakas adatok mddositasa:
helyiség tipus: lakas, terilet: 28 nm, eszmei hanyad: 164/10000, tulajdoni forma:
onkormanyzati, egész szoba szam: 1, félszoba szam: 0
megsziintettem.

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



1073 Budapest, Akacfa utca 62. féldszint 6. alatti lakas (hrsz.:34099/0/A/7)

helyiség fipus: lakas, terllet: 75 nm, eszmei hanyad: 431/10000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szam: 2, félszoba szam: 0
atvezettem.

Lakas adatok modositasa:
helyiség tipus: lakds, terllet: 75 nm, eszmei hanyad: 43910000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szdm: 2, félszoba szam: 0
megsziintettem.

A BUDAPEST VII.KER. belterllet, 34099/0/A/34 helyrajzi szam alatt felvett
/3. sorszam alatt; 1/1 hanyadban Vary Viktdria szll.: 1978 a.neve: Hervei Marta
cim: 1120 BUDAPEST XII.KER. Németvlgyi it 7. 1.1, tulajdondban lévé ingatlanra

Lakas adatok madositasa:
helyiség fipus: lakds, terllet; 63 nm, eszmei hanyad: 362/10000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szam: 2, félszoba szam: 0
atvezettem.

Lakds adatok modositasa;
helyiség tipus: lakds, terllet: 63 nm, eszmei hanyad: 369/10000, tulajdoni forma:
magan, egész szoba szam: 2, félszoba szam: 0
megszintettem.

A bejegyzés a Budapesten, 2004. szeptember 30.-4n kelt tarsashdz alapitd okiral
mddositds, Budapesten, 2003. December 15.-én kelt addsvételi szerztdés,
Budapesten, 2004, Novemnber 02.-4n kelt bejegyzési engedély (atvételi elismervény)
alaprajz, tulajdonosi hozzajarulasok és kérelem alapjan tértént,

Hatdrozatom ellen az 1997, évi CNLI, 155§ (1) bekezdése alapfin a kézbesitésid] szdmitolt 30 napon beldl a Fowdrosi
Faldhivatalhoz lehet fellebbezni, melyet a Fovarosi Kerlletek Féldhivataldhoz kell benydjtani.

A fellebbezés ilelékkoteles és ennek mértdke G000-FL

{ A bejegyzessel kapcsolatos ingatlan-nyilvintartasi eljirasi illetéket a vagyonszerzési illetekkel egyant, az llstékhivatal

szabja ki, )
i
Szics Istvinné
Ugvintézd
Budapest, 2004, december 21.
p.h.
Kapja )
| FOVAROS] ILLETEKHIVATAL BUDAPESTPAY
F Kdnya Zoltin BUDAPEST VILKER. Akdcfa oica 62 {52t 5/
1 Muolndr Miesel Géma BUDAPEST VILKER Akdcfa wica 62.Jen. 13,
4 Muolndr Judit ¥erondka BUDAPEST YILKER. Akicla uica 62 lem. 13,
5 Hapls Tibomé BUDAPEST XIILKER. Poinchiry uica 25.1X.36
6 D Pepér Zadifia BUDAFEST VI KER. Akdcfa utca 62.10em. 1 7.
T Hajdé Lajos BUDAPEST VILKER. Akdcfa ulca 62.18en. 17
8 Mardth Andris BUDAPEST VILKER Akdcfa uca 62. 114
9 Mardth Andrisné BUDAPEST VILKER Akdcfa uica 62. L14
10 Szalai Agncs Kamally BUDAPEST VL KER Akdcfa utca 62 [1.22
11 Seollsi Lajosndé BUDAFEST VILKER. Akdcla uca 62. 111.24

13
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