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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: 1074 Budapest, Rakéczi ut 62. féldszint 14.
Helyrajzi szam: 33652/0/A/15
Megnevezése tul.lapon: lakas
természetben: | komfortos, Ures lakas
Terilete (tul.lap): 30/m2 | eszmei hanyad] 69/10000
TAQO: | 30 m? terliletii 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.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditaldé és Tandcsado Kit.
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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
1074 Budapest, Rakoczi ut 62. foldszint 14. szam alatti
33652/0/A/15 helyrajzi szamu lakas megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:
32 200 000,- Ft, azaz harminckettomilliéo-kétszazezer 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
beépithet6 foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy addbalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kllénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve é&fa alanyisagot vélasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moédjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az Ugyfél add-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az
ertékesitést afa terhelné, akkor a becsult érték bruttd, afaval névelt értékként értendé.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea igazsagulgyi ingatlan-értékbecsld, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett 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
lgazsaguigyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé 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 Tandcsado Kit.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.07.22.

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 és
fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2026.07.13.

Ingatlan cime: (tul.lapon) 1074 Budapest, Rakdczi ut 62. féldszint 14.
(természetben:)1074 Budapest, Rakoczi ut 62. féldszint 14.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33652/0/A/15

Megnevezése: lakas

TerUlete: 30 m? eszmei hanyad: 69/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok): [II/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 1/1
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz

Bejegyzések: Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

Terhelések Nem tartalmaz bejegyzést

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33652/0/A/15 helyrajzi szaml, 30 m?es lakds megnevezésil ingatlan
féldszinti, 1 szobéas lakas.

Természetben a flitése egyedi: gazkonvektor, a flrd6helyiség WC-vel rendelkezik, ezért
valésagban és a Lakastérvény értelmében is, komfortos lakdsnak minésdl.

Térsashaz Alapitdé Okirat rendelkezésinkre all (1993. szeptember 15.), nem tartalmaz az
értékelt lakasra vonatkozé, értékmddositast eredményez6 bejegyzést:

15./ Az Erzsébetvdrosi Onkormdnyzat tulajdondt képezi és a 15.sz.
térsashdzi illetdséghez tartozik a tervrajzon 15.szdmmal jelslt
Raxdczi ut 62.fsz.14.s24m alatti 1 szoba, konyha, fiirdsbol 4118
30 m2 alapteriiletd oroklakas. Az Broklakdshoz a kozdsségben
4116 wvagyonrészekbdl 69/10.000 rész tulajdoni illetdség

tartozik. (h[ 4‘.(9

A TAO alapjan a kulén tulajdonban all6 lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti joggal
nem rendelkeznek.

Megjeayzés: Az ingatlanban talalhaté kézmloérak mikddéképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgéltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz6dést kdtnek Uj fogyasztédval.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F6varos VII. kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 25/2018.
(XIl. 21.) szamu rendelete Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarél szélé rendelete szerint az

ingatlan Vi-V/1 dvezetbe 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. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest

"1\ @Budapest VIL. keriilete

legkisebb  terliletl, egyudttal legnagyobb népsiriségi
kerllete.

A kerllet beekel6dik a Belvaros és a kilvarosok "harmadik”
dvezete kdzé. Nyugatrdl az V. kerllet hatérolja, ENy-i hatara
a Kiraly utca és annak folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6s a
VI. keriilettel. EK-en a Doézsa Gyoérgy ot, illetve a
XIV. kerllethez tartozé Varosliget és az Istvanmezéhéz
tartozo varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
valamint a VIII. kerulettel k6z6s Réakdczi at zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly kérut hatarolja. Varosrészei: Erzsébetvaros és
Istvanmezé (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,09 km?), és ugyanitt a
legkisebb a zoéld fellletek aranya, mind6ssze a teljes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve
48 825 f6 (2025.jan.1.) — rangsorban a 16. helyen all.
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A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésli, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt épilt egykori bérhazakkal, ma talnyomd
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két f6 terlletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykoérat szakasza.

A kerllet harom részre oszthat6: Belsd Erzsébetvaros a Kiskdrut és Nagykérat kdzétt foglal
helyet eléregedd lakossaggal, jelentés kézépulletekkel, kivald infrastrukturaval és kézlekedéssel.
A Kobzéps6 Erzsébetvaros a Nagykérut és Rottenbiller utca kézoétt terll el, a Kils6-
Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és D6zsa Gyoérgy utca kozotti terlilet, melynek a Varosliget
vonzaskoérzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan utca - Dézsa Gydrgy
Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb utcaja a patinas
Damijanich utca, amely a terillet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros elnevezés elsésorban
az ingatlanirodaktél és az U] lakoparki befektetéktdl szarmazik, jelezzék ennek a teriletnek a
nagyban kilénbdzé adottsagait a Kiilsé-Erzsébetvaros rosszabb hirli utcaihoz képest, pl. az an.
,Csikago” 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 telepllésrész jovéjét a tervezett tdmb-
rehabilitdciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési hélézata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet témegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kézlekedd 4-es és
6-os villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metréval érhet6 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 szempontbdl atlagos megitélés, jobb ,hirG”, 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 K&zéps6 Erzsébetvaros nevl részén, a Rakoczi at 62. szam alatt 1évd
tarsashazban taldlhaté, az Osvat utca — Dohany utca — Harfa utca és a Rakdczi ut altal hatarolt
tdbmbben helyezkedik el, zartsorlan beépitett nagyvarosias kérnyezetben. Az ingatlan a Harsfa
és Rakoczi ut sarkén all. A Keleti palyaudvartél mintegy 800 m tavolsdgra, mig a Blaha Lujza
tertél 400 m tavolsagra fekszik.

Az ingatlan nagyobb forgalmu, egyirdnyu, valamint tébbirdnyl utcdk altal hatarolt, szilard
burkolatd uton kénnyen megkdzelithetd személygépjarmivekkel, valamint témegkézlekedéssel.
Az ingatlan kérnyezetében &ltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhatok, jellemzéen a  foldszinten (zletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1502 m? nagysagu, kozel téglalap alaku, sik fellletl sarok telken fekszik. A telken
két utcafronton allo, zartsoru, keretes beépitési éplilet all, egy belsé udvarral.

A kétszarnyu kapu csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar burkolt terllet. Az ingatlan
O0sszkézmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

1897/98-ban Szirch Antal lakatosmester (kés6bb gyaros) kivansagara épllt 4 emeletes
eklektikus lakohaz a Harsfa utca (Harsfa u. 2.) sarkdn. Harom emeleten athuzodo zart
sarokerkeély, gazdagon tagolt, félkérivvel lezart eredeti asztalosszerkezetli bejarati kapu. Es bar
tervezdjérdl, épitéjérél nem 6&riz adatot a Févarosi Levéltar, a Févarosi Kézmunkak Tanacsa
(FKT) 1896/97-ben kiadott hivatalos jelentése a kivalébb févarosi épitkezések kdzé sorolta a
hazat.

Epitése 6ta az épileten nagyobb felljitas nem tértént, felGjitandé a belsé falfeliiletek,
lépcsbhaz, de dsszességében karbantartott allapotu. Az épllet 6sszességében atlagos allapotu.
A tarsashaz pince+fszt+4 emelet szintekre tagolodik, hagyomanyos épitésl, magastetds, egy
lépcsbhazas, liftes épllet. Az éplletben dsszesen 62 db albetét talalhato.

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 haromkaru 1épcsd, kovacsolt vas korlattal
melléklépcsd: hluzott Iépcsd kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés Egyszerl kvaderezeéssel kialakitott

Nyilaszarok szerk.  |homlokzati nyilaszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altaldban
biztonsagi raccsal védettek

Padloburkolat a belsé udvar burkolt, egy minimalis zéldfelllettel

Belsé falfellletek a kdzds terlleteken vakolt, festett

KézmUellatottsag O0sszkdzmlves: viz, g4z, a&ram és csatorna van

Vilagitas: a kbzos terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott
Egyéb: liftes épulet

Fizikai allapot: kb. 70%
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33652/0/A/15 helyrajzi szdmu, lakds megnevezésl ingatlan, természetben
tébb éve Uresen all, ennek nyoma meglatszik a lakason. A lakas a belsé udvaron keresztil
érhetd el.

A TAO szerint a lakas konyha, szoba, flirdé helyiségekbdl all. Természetben a lakas bejarata a
konyhaba vezet. A konyhabdl jobbra nyilik a szoba, szemben pedig a firdéhelyiség talalhato. A
szobdban galéria kerllt kialakitasra, gyenge allapota miatt nem kerilt figyelembe vételre. A
fird6helyiség WC-vel felszerelt. A szoba ablaka a belsé udvar felé néz. Belmagassag: 3,15-4,89
m koz6tti. Galéria alatti belmagassag: 2,76 m. Komfortfokozata komfortos.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet; bejarati ajto: felllvilagitos, egyszarnyd,
szerk. gerébtokos faszerkezet. Belsé ajtok egyszerl fa szerkezetek. A nyilaszardk
avultak, korhadtak, vetemedettek, rosszul zarédnak, mazolasuk Kkopott,
téredezett cserére szorulnak.

Belsé falfelliletek vakolt, festett a vizes helyiségekben csempével ellatott

Padl6burkolat szoba: parketta, konyha: kerdmialap, furdé: kerdmialap, feldjitandé allapotuak
Kdzmdellatottsag feltételezzlk, hogy k6zmives: viz, &ram és csatorna van;

Kézm-mérék 1 db villany-, a 1 db gazéra

Fltés: 1 db gazkonvektor (feltehetéleg nem mikddik)

Hidegviz-ellatds |kbdzhalézatrdl

Melegviz-ellatas \illanybojler (feltehetéleg nem miikédik)

a vilagitds hagyomanyos lampatestekkel megoldott, miikédés kdzben nem
vizsgaltuk

F&zési lehetéség: gaztizhely

Egyéb gépészet |kaputelefon rendszer van (mikddés kézben nem vizsgaltuk)

Fizikai allapot:

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

Teljes feltjitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, ujravakolva, padozat
felszedve, Uj padldburkolatok készitve; nyilaszardk cserélve; épliletgépészet és elektromos
dram Ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

Aram-ellatas

Megjeagyzés: Az ingatlanban |év6 elektromos és épulletgépészeti haldézat, az itt talalhato
gaztlizhely, vizmelegit6, valamint a kdézmloérak mikoéddképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdzmii esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz6dést kdtnek Uj fogyasztoval.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Terilletkimutatas:

haszn. alapter. korr.
. . . . korr.
szint megnevezes alaprajz szerint alapter.
m2 % m2
fszt. 14. konyha 7,90
szoba 19,70
flrdé 2,00
Lakoteriilet 6sszesen 29,60 100% 30
Lakas TAO szerinti alapterilete: 30
Lakas tulajdoni lap szerinti alapterilete: 30
Lakas értékelésben szamolt alapteriilete: 30
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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 lakasarak 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 adasvétel 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
eves 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 lakaséarak
juniusban — derll ki az Ingatlan.com elemzésébdl. Ezzel méar 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 feltétlendl jelent mindenhol arcsékkenést, de a
korabban latott rendkivili d&remelkedés érezhetéen és latvanyosan lassul” — mondta Balogh
Laszl6, az Ingatlan.com vezetd gazdasagi szakert6je. Szerinte mivel jelenleg nincs olyan
tényezd, ami révid id6én bellil jelentésen felpdrgetné 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 kalyha 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 tisztadlkodast, 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 szell6zésu,
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, kbérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak stb.

A 33652/0/A/15 helyrajzi szamu, lakds megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szerepl6é 30 m? alapterdiilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds 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 atlagos allapotu

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

- foldszinti elhelyezkedés

- feltételezhetéen a kbzmimérék cserélendék

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd

A szamitadsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tadblazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont| Ertékelends ingatlan Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1074 Budapest, VIl ker. VIl ker. VIL. ker. VIL. ker. VIl ker.

Cim Rakoczi ut 62. fszt. Belsé-Erzsébetvaros | Kozépsé-Erzsébetvaros | Belsé-Erzsébetvaros | Kézépss-Erzsébetvaros | Kiilsé-Erzsébetvaros
14. Réakéczi Gt 14. félem. | Vorésmarty utca 3.em. | Erzsébet korut fszt. Wesselényi u. fszt. Nefelejcs u. 42. fszt.
HRSZ 33652/0/A/15
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 30 29 30 25 26 33
Adasvétel / hird.ar (Ft) 40 000 000 43900 000 39 000 000 45 000 000 44900 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
35295235 35439341 35483182 f 35195507 35341534
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 1498 804 1379310 1463 333 1560 000 1730769 1360 606
Az ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Feltjitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900

Atlagos allapotu hazban,

Atlagos allapotti hazban,

Atlagos allapotti hazban,

Atlagos allapotu

Atlagos allapot(i hazban,

Atlagos allapotu
héazban, felljitand6

et felditando allapot 1264S. | felujando allapot fakds | gyenge llapoti lakss hagﬁ:&){:'gﬁg’s‘d“ Kezepes aapot ks | alapo lkés, b
étszintes
Szint fszt. félem. 3.em. fszt. fszt. fszt
Fiitési mod /extrak izgk?nngfgé?l? hétarolos villanykalyha gaz (konvektor) na. gaz (konvektor) nincs
Lift Liftes Liftes Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkli na
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 1+0 140 140 1+0 1+0
Komfortfokozat komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 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/m?) 1423 864 1310 345 1390 167 1482 000 1644 231 1292576
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése jobb hasonlé jobb hasonlé rosszabb
-10% 0% -10% 0% 5%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 30 hasonlé hasonlé kisebb hasonlé hasonlé
0% 0% -10% 0% 0%
Epiileten belili fozt. jobb jobb hasonlé hasonlé hasonld
elhelyezkedés- szint -10% -5% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai llapot Atlagos allapotd hazban, jobb jobb jobb jobb hasonl6
feltjitandd 4llapotu lakas,
nem lakhaté -10% -10% -10% -25% 0%
Fitési moéd / komfort fokozat komfortos jobb jobb jobb jobb hasonlé
gaz(konvektor) 5% 5% 5% 5% 0%
nem miikédik
Alaprajzi elerendezés hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé jobb
0% 0% 0% 0% -10%
Egyéb o X rosszabb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
kézmivesitettsége
5% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen| -30% -20% -35% -30% -5%
Korrigalt egységar (Ft/mz) 1074 317 917 241 1112133 963 300 1150 962 1227 947

PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KO!

RRIGALT EGYSEGAR:

1074317 Ft/m’

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

30 m’

Bl

ECSULT PIACI ERTEK

32229510 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

32200000 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
1074 Budapest, Rakoczi ut 62. foldszint 14. szam alatti
33652/0/A/15 helyrajzi szamu lakas megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:
32 200 000,- Ft, azaz harminckettomilliéo-kétszazezer 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
fotdk

tulajdoni lap
alaprajz

Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
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FOTOMELLEKLET

szemle idépontja: 2026.07.22.

L e
~ tarsashaz bejarata

. ‘ iy % I_ R r -:-
;i | iy by

tarsashaz bejarata kapualj
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. Kormédnyhivatala Foldhivatall
., Foosztaly
4 Magyarorszag 1149 Budapest,
L Bosnyik tér 5.

1074 BUDAPEST VIl KER., RAKOCZI UT 62, FSZ. 14. AJTO
Budapast Vil ker., Boltorilet, 33652/0/A/15

I.RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozal, érkezésd hdd:
Mem ismert

AZ EGYEB OMALLO INGATLAN ADATAI
Rendaltatesi mad Tarilal (m2)
lakés 30

Bejegyed hatdrozal, érkezdsi idd:

Ham ismaon

Jogi jelleg: Tarsashaz

Az alapie okirst szenint hozzatariozd mellekhetyisdpek

IL RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozal, érkezési kdd:
193700/ 1993/1X.15,

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONDS

Tulaghoni hamyad: 171

Jogoim: emdeli latvital

Héw: VILRER ONEORMANYZAT

Jogosul cime 1073 BUDAPEST VILKER, Erzsébet kiirdl &

1, RESZ

nik —— Tulajdonilap-masolat

(teljes)

Ugyazonosita

INYERF TULLAPFZ026071 3725055

2026.0713

Szobik 5z.

NEM TARTALMAZ BEJEGYZLEST

Az E-hfteles wilajdonilap-misolal Woralma a kiaddst megalded naplg megegyezik az ingatan-myibvdntatasban szerepld admokkal A spemla
masolat a fennallo bejegyzésekel, a teljes masolsl valemennyl bejegyzést tanalmazza Ez az elektronus dokumentum kinyomtotva nem
mindadl hiteles bizomyitd ersjd dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE

Oidal 11
Budapest Vil ker.
Belterilet, 33652/0/A/15 helyrajzi
Szdm
tarsashdz kllbnlap
Filszobik sz. Esamei hanyad
(1] B9/ 10000
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ALAPRAJZ

RAKOCZI UT 62. (33652/A/15 HRSZ )

FSZT. 14. LAKAS ALAPRAJZA

Méretarany= 1: 50 teriulet: 30 m2 (+12 m2 galéria)

- furdﬁsznba WC .
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Fiuinng: HEADLETER FOLDEIVATALA

S S EEE——

w o UG = e e o
putan Budapest,| vIIf.(,/l'Eak z1 ut 62.sz. alatri ingatlan
Pgutfuia
TARFAGA

ATDCIT ALAPITO OKIRAT

ALTALANGS RESDELKEZESES

e

. —
A Budapest VII., Erzsébetvirosi Polgdrmesteri Hivatal a Bp.VII
344, sz, tulajdoni  lapen, 33553-es
természetben a Budapest,

hrsz. alacc felver:,
VII. Rakéczi ut 6Z. sz. alatoi
1961.évi XXXIIL. tv. 1. paragrafus /1/ bek. alapjén a Fovdrosi
VII., Erzsézetvdrosi Onkormanyzhat tulzjdondba keriild, de az
ingatlannyilvdntartésban a Magyar Allsm
hizingatlant a 32/196G. /IX.30.

/2/ bek.

tulajdondban &lld
) alapjdn a mellékalt
szerine

dorm.sz. rend. 2. paragrafus
tervrajzok €5 miszald leirzds

tdrsashdazza

alakitja 4t.

A tdrsashdz driklakdsai a jelen alapied okirar rendelkezéseinei
megfalelfen, mint Sroklakdsok a kdzds tulajdonban maradd telel:,
épliletrész, berendezések, felszerelések kizds haszndlatdnak
jogaval a 32/196%. /IXK.30./ Koom. sz. r. alapjin értékesitve a
vevds személyi tulajdondba keriilnek azzal, hozy a mindenkori
tulajdonostdrsak egymds kdzbrri jogviszenydr az 1977. évi 1l.
tvr. rendelkezései és az alapitd okiratban foglaleak
szabdlvozzak.
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II. Kizds tulajdonba keriild vagyonrészek

I. Telek 1502 m2

II. Alapok felmend teherhordd falak, ha-
tdrold falak.

III. Kbzbensd [odémek &5 erkélylemezek burko=
latok nélkiil, 24rdfddém, koszorul, kivalrdk
kémények

v, Az épiilet szigeralése

V: Fedélszarzszer tetdhéjazartal, flszgd eresz-
csatorndk, lefolydecsbdvel, ezvéb tetd tarto-
zékok

VI. Hiilsd, bels? homlokzatok, a kdzBs terile-

tek és helyisézel feliilerkdpeései, azok
taartozékzl &5 nyildszdcdi

VII. Lépcsthdzi vakolatok, 1EPCEaSZE'ﬂEZEtEk,
flgzdfolyosdk D'rmﬂlﬂtﬂl, korldtai.

VIII. Myomdviz alap- és felszdlldvezetédiel:, azok
elzdrd szerelvényel, a kiilon tulajdonu he-
1y15egek és lakdsok dgvezetékeinek bekiré-
séig.

Kozds helyiségek vizvezetékel és berende-
2zési tdrgyai

I, Csatorna alap- és ejt@vezttékek a kiiltn tu-
La jdonu helyisézek és lakdsok csatlakozdsd-

1g.

A kiizbis helyiségek vezetdkel és berendezési
targyal. Csapadékvizelvezetd vezetékek és
tartozékai.

X, Elektromos vezetékek a kiilon tulajdenu helyi-
ségek és lakdsok drammérd drédjdig.
4 kizbs helyiségek és reriiletek elektromos
vezetélel és szerelvényei.

®I. Gazbekités alap- és felszdlldvezetdkei a
kiilén tulajvunu helyiségek és lakdsok gdz-
mérd drdjdig.
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XII. Felvond gépészeti és elektromos be-
rendezés, a jdrdszék és annak burkeo-
lacai.

Krzdsen haszndlr helyiségek

Pince

¥IIL. Melléklépesd 1,30 m2
XIv/1-12. Kizhs pince 557.73 m2
RIV/LA. Hizlekedd 4,44 m2

Foldszint

NOILL Lift akna 2,23 m2
{ Féléposdnds 30,66 m2
¥ Hagual) 25,96 m2
Wil Hosdionyha 12,83 m2
WWILIL. I1lemhaly 10, 68 m2
RIX. Hirsd lépcstndz 18,90 m2
. Udvar 304,44 m2
pug g Vildgitd udvar 3,15 m2
L.emelet
WHIL. Folépesd 30,67 m2
WHILL. Hicsd lépcsa 18,90 m2
IV, Légakna 26,26 m2
WA, Fliggbfolyosd 87,64 m2
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II. emelet
BNVI Falépcsﬁ}ﬁz I0,67 m2
KXVIL. Bitsé lépesihdz 18,90 m2
WEVIIL. Fiigzdfolyosé 87,64 m2
ili. emelst
L Fildpesihdz 30,67 m2
an Hzzsd lépesd 18,90 m2
. Fuzzdfclyosd 87,64 ml
. amelep
NI Filépcsindz 30,67 m2
XLl Hitsd lépcsdhiz 18,90 m2
Ly Flzgdfolyosd 87,64 m2
Fzildstér
oy Padldscér 982,51 m2
O Padldsfeljdrd 6,12 m2
I1r.

KULOW TULAJCCSU ILLETOSEGU VAGYONRESZEK

A tulajdonostdrsak Wildn  tulajdondba keriilmhek, mint
tizsashdztulajdoni 1lletdségik alkotdrészei a J-XVI-ig.sz.
alatt  felsorolt  kozés  tulajdonba  keriild  vagyenrészek
_ﬁ;::-.'élat:_frai{ jogdval egylitt természetben megosztva az egyes
epriményrészek, amok tartozékai és felszerelései az aldhbiak
szerint,

r‘kT czztatlan kbzds tulajdon 10.000/10.000-red esezmei hdnyadbdl
&1L,
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1./ Az Erzsébetvdrosi Onkorminyzat tulajdondt képezi és az l.sz.
tdrsashdzi illetfséghez tartozik a tervrajzon l.szdmmal jelslt
Bakdczi ut 62, féldszinei iizler, mely 411, pince:
kazdn, rakedr, rakedr, fsz., eladdvér, ©ledzd, iroda, raktdr,
raktdr WC. rpakedrbél 479 m2 alapteriilettel. Az {zlethez a
kﬁzﬁsségben dllé wvagyonrészekb&l 1104/10.000 rész tulajdoni
illetdség rarctozik.

2./ Az Erzhsébetvdrosi Onkormdnyzat tulajdendc képezi és a 2.sz.
tdrsashizi illet@séghez tartozik a tervrajzhon 2 szdmmal jelslc
Rékéczi ut 62. pince és fildszinci rektdr, mely &ll, pince:
vakedr, vaktér lifr, fsz.: cridl, cridl, mesdd W lifc
rfakcdredl 159 m2 alapterilettel. Az lzlethez a kiizdsségben
allé wvagyonrészekbdl 386/10.000 rész :tulajdoni  illeroség
tarrozik.

3./ Az Erzsdtewvdrosi Onkorminyzat tulajdend: képezi és a 3.sz.
ndzi illec@séghezh tartozik a tervraizon 3 szdmmal jelslc
Bamdozy we 62, fsz-i Gzhler, mely £1i: (zlewkdl 25 m?
alagreciilectel. 2zn Uzlethez a k3zdsségben £116 vagyonrészekbdl
23/10.000 rész relajdony illacdsdz carvezik.

4./ Az Eresébervdrosi UOnkormdnyzat rtulajdondt képezi és a &.sz.
tdrsashdzi illetZséghez tartozik 2 tervrajzon 4.szdmmal jelsle
Rékdczi wr 62, fsz-i dzler, mely &11: Uzlethdl 14 m2
alasteriilectel. Az Uzlethez a kozisségben 3116 vagyonrészekbdl
32/10.000 rész rulajdoni illecfség tartozik.

5./ Az Erzsdbervdrosi Onkormdnyzat tulajdondt képezi és a S5.sz.
térsashdzi illetdséghez rtartezik a tervrajzon 5.szdmmal jeldlt
Bdwdczi wut 62. f5ldszinti -  Uzler, mely 4&ll: 24 m2
alapteriiletbfl. Az lzlethez a kézdsséghben 4116 vagyonrészekbdl
35/10.000 rész tulajdeni illecdséz rartozik.

Az Erzsébetvdrosi Unkormdnyzat tulajdondt képezi és a 6.sz.
tdrsashizi illecfséghez tartozik a tervrajzon 6. szdmmal jeldlt
Rakcczl urt 62. fdldszingi bolt mely &ll 7 m2 alapterilecii
Uzlethbél. Az izlethez a kizdsségben &l16 wvagyonrészekbdl
16/10.000 rész tulajdeni illecdség rartozik.

o
T,

7./ Az Erzsébetvdrosi Onkorminyzar ctulajdendr képezi és a 7.sz.
tarsashdzi illetdséghez tartozik a tervrajzon 7.szdmmal jelslt
Rikdczi wvr &2. Esz.%,sza'm alacci 1 szoba, konyha, WCizuhany 26
mZ alapreriilecil Oroklakds. Az Sriklakdshoz a kozdsségben 4116
vagyoncészakbdl 60/10.000 rész tulajdoni illecdség tartozik.
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8./ Az Erzsébetvdrosi Onkormdnyzat tulajdondtr képezi és a 8.sz.
tarsashdzi illetdséghez tartozik a tervrajzon 8. szdmmal jeldlc
Rakdczi ut 62. fsz.5.szdr alatti 1 szoba, eldszoba, konyha,
Flirdd-b8l 4116 45 m2 alapteriiletii Sriklakds. Az drdklakdshoz a
kiizésségben 4116 wvagyonrdszekbdl 104/10.000 rész tulajdoni
illetdszég rartozik. e.“

9./ Az Erzsdbervdrosi Onkormdnyzat tulajdendt képezi és a 9.sz.
rdrsazhdzi illetdséghez tartozik a rervrajzon 9. szdmmal jeldlt
Rdkdczi ut 62. fsz.15.szdm alarei 1 szoba, konyha, WC-fiird8-bal
dllé 31 m2 alapteriileti Bridklakds. Az &riklakdshoz a
kijzdsségben 4116 vagyonrészekbél 72/10.000 rcész  tulajdeni
illecdség rarcozik.

10./ Az Erzsébetvirosi Cnkoomdnyzat tulajdondt képezi és a 10.sz.
tdrsashdzi illetdséghez tartozik a tervrajzon 10.szdmmal jeldlt
Rdkdczl ut 62. fsz.9.szdm alatri 1 szoba, konyha, flicddbdl £118
3 o2 alaprecileci Scdklakis. Az Sroklakdshoz a kbzdsséghben
8116  wvazyonrészekbdl 70/10.00C rész tulajdoni  illetdsdz
tartozik.

11./ az Erzsébetvérosi Onkorminyzat tulajdondt képezi és a 1l.sz.
térsashdzi illetBséghez tartozik 2 tervrajzon ll.szdmmal jeldlc
Rakdczi ut 62, fsz.10.szdm alatcil szoba, eldszzoba, konvha,
dtjaro-kizlekedd, Fflrdd, WC-b8L 4llé 35 m2 alapreriileci
droklakds. Az Oroklakdshoz a kozdsségben A1ld wvazyonrdszekbdl
81/10.000 rész tulajdoni illetdséz tartozik.

12./ Az Eczsébetvdrosi Cnkorményzat tulajdondt képezi és a 12.sz.
tdrsashdzi illetdséghez tartozik a tervrajzon 12.:zdmmal jeldle
Rikdczi ut 62. fsz.l6/A.szdm alatri 1 szobdbdl 4116 1% m2
alapteriiletll Oroklakds. Az Grdklakdshoz a kbzfsségben Alld
vagyonrészekbdl 32/10.000 rész tulajdoni illetdséz tartozik.

13./ Az Erzsébetvdrosi Onkormdnyzat tulajdondt képezi és a 13.szdmu
tdrsashdzi illetdséghez tartozik a tervrajzon 13.szdmmal jelsle
Rikdezi wt &2. fsz.l2.szhdm alatci 1,5 szoba, eldszoba,
flrddbdl Alld 43 m2 alapteriiletii driéklakds. Az Sriklakdshoz a
kbzdsségben 4116 wvagyonrészekbdl 100/10.000 vész tulajdeni
illetdség tartozik.

l4./ Az Erzsébetvdrosi Unkormdnyzat tulajdondt képezi és a lé.sz.
tdrsashdzy 1llecdséghsz tartozik a tervrajzon l4.szdmmal jeldlc
Rikéczl ut 62, fsz.l3.szdm alacei 1 szoba, konyha, flirdd+0C-bal
gll¢ 29 m2 alapreriiletii &riklakds. Az driklakdshoz a
kizisségben 4ll6 wvagyonrészekbdl 67/10.002 rész  rulajdoni
illerdség tartozik.
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15./ Az Erzsébetvdrosi Onkermdnyzat tulajdondt képezi és a 15.sz.
térsashdzi illetdséghez tartozik a tervrajzon 15.szdmmal jeldlt
Rakdczl ut 62.fs2.14.524m alattl 1 szoba, konyha, flieddbol 4116
30 m2 alapteriileci oriklakds, Az Griklakdshoz a kizisségben
dllé wvagyonrészekbdl 69/10.000 rész tulajdeni 1lletdség
tartozik. L g

[ A

16./ Az Erzsébervdrosi i}nmm@nfzac tulajdondt képezi és a 16.szdmu
cdrsashdzi illerdséghe L/tart.umk a tervra)zon l6.szammal jeldlc
Rakoczl wt B2, fsz.l5iszdm alarti 1 szeha, kooyha, fiicdobal
dlle 2% m2 alspreriiletli Hriklakds., Az Groklakdshoz a
kozdsségben dll6  vagyonrészekbSl 67/10.000 rész tulajdoni
illecdzéz tartozik.

17./ Az *-zse:etva’msi Unkormdnyzat tulajdondt képezi és a 17.szdmu

tirsashdzi illetfsézhez tartozik a tervrajzon 17.szdmmal jelslc
fezi we B2, I.l.sz.alacci 2,5 szoba, eldszoba, konyha,
i3, Wo.-, kamré=dl Alld BY m2 azlapteriiletil drdklakds. Az
<lakdszhoz a kbzésségben 4116 wvagyonrészakbdl 201/10.000 rész
ulzjdorl 1lletdség rarctozik.

1./ Az Erzsdtervdrosi Cokormdnyzat tulajdendt wépezi és a 18.szdmu’
térszshizi Llletos.ghez tartozik a tervrajzr}n 18.szdmmal jelslt
fdxiczi ur 62, I.2.szdm alatri 2 szoba, elBszoba, konyhafilke,
kizlekedE-dcrjdrd, furdibdl 4llé &1 m2 al*::teruletu driklaxds.
4z Zrixlakdshoz a kizisségben Alléd vagyonrészekbBl 139/10.000
rész tulajdoni illecdség tartozik.

19./ Az Erzsétetvérosi {nkorminyzat tulajdondt képezi és a 19.szdmu
t._.rs_sh.s’-.zl illet@séghez tartozik a tervrajzon 19.szdmmal jeldle
Rdkdezi ut 62. I1.2/A.szdm alatti 2 sezoba,. elfszoba, konyha,
ndldfillke, flrdd, WC, kamrdbsl 4114 99 m alapterﬁletf_‘l
drixlakds. Az Griklakdshoz a kizdsségben 2116 vagyonrészekb&l
279/10.000 rész tulajdeni illetfség tartezik.

20./ Az Erzsébervdrosi Onkormdnyzat tulajdondt képezi és a 20.sz.
tdrsashdzi 1llerdséghez tartozik a cervrajzon 20. szdmmal
jeldle Rikéezi wt 82, I.3.52dm alactr 2 szoba, eldszoba,
konyha, firdd, WC-b8l 4116 65 m2 alaptreriileci scitklakds. Az
droklakdshoz a kiebsségben 4Ll vagyonrészekbdl 150/10.000 rész
tulajdoni illetdség rarrozik.

21./ Az Erzsébetvdrosi Unkormdnyzat tulajdondr képezi és a 2l.sz.
tdrsashdzi illet@séghez tartozik a tervrajzon 21.szdmmal jeldle
Rakdczi ue 62. I.em.3/A.szdm alattl 1 szoba, eldszoba, flirddbal
dlld 24 m2 alapreriletd &riklakds. Az Griklakdshoz a
kidzdsségben Alld wagyonrészekbdl 56/10.000 rész tulajdoni
illetBség rartozik.
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V.
A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI JOGVISZONYA

l.par.
A térsashdzi tulajdon egysége

i.) A térsashdzban 1év lakdsok (ideértve a nem lakds céljdra szolgdld
helyiségeket is) az egyes tulajdonosok kiilén-kiiltn tulajdundba vannak.

I.) Az épiilet azon része, tovabbd azok a felszerelések, berendezések,
amelyek nincsenek  killén  tulajdenban, a tulajdonostdcsak  kizds
tula jdondban vammak. _

A tulajdonostdrsak kizds tulajdondban van a telek 1s. ) )
A tdrsashiz-oriklakds a kizds tulajdonbdl a tulajdonostdrsat megilletd
1 tulajdoni hdnyaddal egyiitt cndllé ingatlan,

3.) Az oréklakds és a kizds tulajdonban Lévd vagyoncészek eszmei hdnyada

jogi egységet képez, amelyet csak egylitt lehet elidegeniteni,
11letdleg megterhelni.

l.par.

Birtoklds, haszndlat, rendelkezés joga

1.) A tulajdonostérfsakat a tdrsashdz-criklakdsra, megilleti a birtoklds,
haszndlat és a rendelkezés joga.

P}

.} A tulajdonestdrs kiilén tulajdondval a kiilén tulajdonhoz tartozd kdzis
tulajdonra vonatkozd hanyaddal epyiitt szabadon rendelkezhet.

3.) A tulajdonjog védelmében bdrmelyik tulajdonostdrs ondlldan is
felléphet.
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4.) Egy tdrsashdzon belil a cfulajdonjognak addsvétel ucjdn térténd
drruhdzdsa esetén bdrmelyik tulajdonost harmadik személlyel szemben
elovdsdrldsi és eldbérleti jog nem 1lleti meg.

3.par.

& kidzds rulajdonban lévd telek, épiiletrészek birtokldsa, haszndlata

1.} Az épiilethez tartozd telek és a kijeds rtulajdonban 4110 épiiletrészelk
birtokldsdrz, és  hasendlardra - a Jogszabdlyok és hardsdzi
erdelkezések keverel kizétt - a tulajdenostdrsak mindegyike jogosulr,
e jogdr egyik sem gyakorolhatja a «c8bbiek jogdnak, wazy jogos
érdekeinek sérelmére.

L)
L

A rulejdenostdrsak tobbségl kozhgylildsi hatdrozattal ertdl eltérizn
megdl lapodhatnak. A rtelekrdsz, wagy wvalamely épiilecrész kizdrdlagos
raszndleta azonban nem vélcoozoar @ wvagyonrdszek  kdeds  tuelajdosi
jellegén. A rtulajdonostdrsak abban is mezdllapochatnak, illetdlez
kdzgyiilés olyan hatdrvozhator 1s hozhat, hezy ha wvalaki a rulajdeni
ndnyaddr meghaladd telekrészr, vagy épililetrészi haszndl kizardlagos:n
akkor a robblethasznalat ardnysban a tobbi tulajdorostdrsnak téritést
flzessen.

4.par.
Epitkezds

1.} & tulajdonoscds droklakdasban, épitési munkdc végezhet. Ha a runka més

drdklakas tulajdonosdnak  jozdt  sértené, k1 kell kérnie annzk
hozzdjdrulasdr.
2.} Hozds rulajdonban 1évé wvagyonrészben épitkezni csak az Gsszes

tulajdonostdrs hozedjdruldsival leher.

3. pac.

A kizds tulajdonban lévd telek, épliletrészek, berendezések felsze-
celések, fenncartdsival (karbantartds, felujitas) ]ard koltségek vi-
selése

L.) & rulajdenostdrsak az Alapits Okirat I[. fejezetdben I-¥uxvl szsm
alatt felsovelt telek, épitményrészek, berendzzések és Felszerelésex
fenncarcisdval jarc kdlrségeket rulajdoni hdnyaduk szerine viselik.
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2.) A rwlajdonostdrsak a felujitdsi munkék fedezetének biztositdsdra
felujitdsi alapot képeznek. A felujitdsi alap mértékér a kizpyiilés
hatdrozza meg.

A tarsashizzal jdrd egyéb kiaddsok (kezelési, iizemeltetési kileség,
kiziizemi dijak) a tulajdonostdrsakat tulajdoni hdnyaduk ardnydban
terhelik.

6. par.

Ordklakdsok kilrsépeinek viseldse

L) A kildn wulzidonban lévd Srdklakdsok berendezhésének, felszerelésének
zarbantartdsdval, felujicdsdval fenntarcdsdval  pdrldsdval jéra
sbltsezek 2z Oroklakds mindeniori tulajdonosdc terheli.

L.} H 2 lskdshdrleti, ezvéb  jogseabdlyok egyes karbantartdsi,
pétldsi, vazy ezyéb kitelezertsézer a lakds, bérléjének, haszndldjdnak
terhérz £llazic meg, ezek teljssicéséért a tobhi tulajdonostirsak falé
az Crizlakd: mindenkori tulsjicnosa felelés abban az esetben, ha az
érinei, iliszZlez befolydsclja =ds dréklaxds, vagy kizds tulajdonban
lévd ériletvisz, berendezéc & lzpotac.

i.) Ea 2z érdekalt tulajdonostdrs kitelezetrségér nem teljesiti és ez a
tebbi tulajccnostdrs édrdekeit sérri, a sziksépes intézkeddseket az
érdekelt tulzjdonostdrs terhire s killeségére a kizds képviseld
megtehesi.

7. mar.

Kdziis kdlrsézek biztositdsa

I.) A kizds Elrségek biztositdsdrdl a tulajdonostdrsaknak  kell
gondoskodnivk. Ennek &sszegér, nagysdgdt, esedékességéc a kizgyiilés
allapitja mez.

2.) Bdrmelyik tulajdonostirsnak a tdrsashdztulajdon Fenntartdsdbdl eredd
kiz0s kbltség tartozdsdért a tulajdonostars jogutédja - é18k kézdtri
Jogutddlds esetén - a volt tulajdonostirssal egyetemlegesen felelds.

8. par.

Az Onkormdnyzati tulajdon fenntartdsira vonatkozd kildn jogszabdlyok

l.; Az onkorminyzati tulajdon fenntartdsdra (kezelésére) vonatkozd
Jogszabdlyi rerdelkezéseker ds hatdsdgl elbirdsokar a tulajdonostdrsak
kdtelesek figyelembe venni és azokhoz alkalmazkodni.
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1977.évi 1l.sz.tvr. és az Alapité okirat szherint kbzts célt szolgdl
és a tulajdonostirsak tulajdoni hdnyaduknak megfelelfen jdrujlrak
hozzd épitésilkhiz, létesitésiikhiz.

3.) Az tdrsashiztulajdonra az 1977.évi 1l.tvr-ben, uallamlint az 'AlaEitﬁ
ckiratban nem szabdlyozott kérdésekben a Polgdri Torvénykdnyv
rendelkezésel az irdnyaddk.

4.) Az Alapité okirat hatdlya kiterjed a tdrsashdz mindenkori
tulajdonostdrsaira, illetSleg azok jogutodaira.

5.) A tulajdonostdrsak a tdrsashdz tulajdoni viszonybél felmerilt perek

sldontésére kikotik az ingatlan fekvése szerinci kecliletl birdsdg
kizdrélagos illetéxességét.

Fzen Alapité okirat tulajdonjog dtruhdzdst nem tartalmaz, széder 1lletek
xiszabtdsénak nincs helye.

Simizsast, 19

Ellenjegyezte:

Lo SERESTYEN CYozhH

ag) e
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