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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

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: 1072 Budapest, Nyar utca 18. 3. emelet 17.
Helyrajzi szam: 34458/0/A/34
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: || komfortos lakas
természetben: | komfortos lakas
Ter(lete (tul.lap): 69 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékelék Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurOpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készllt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdéfdldnek nem mindsild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkoz6 26/2005. (VIII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél szdlo
18/2022. (XIl.1.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilén feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelentds megvaltozasaig érvenyes.

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

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni h&nyadanak értékbecslését
elvégeztik.
A vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1072 Budapest, Nyar utca 18. 3. emelet 17. sz. alatti 34458/0/A/34 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
58 000 000,- Ft, azaz Otvennyolcmillié Forint

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 afa el6irasok/szabalyok

A tdbbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterliletek értékesitése jellemzdéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy adodalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilbnbséget 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 afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi addt csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az tgyfél adb-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Bir6 Ménika ingatlangazdalkodasi szakértd,
EUFIM eurépai felsészintl értékbecslé 2003/11
OKJ 54 3439 02 torzslap szam: 2/03/2007

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

Budapest, 2026. februar 6.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsaguigyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kit. Tanécsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

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

. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapit6é okiratat megkaptuk, a lakast

a helyszinen felmértlk, alapteriletben a tulajdoni laptél eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi
informaciokat is Megbizo6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informécidk valésagat es
teliességét a Megbizé szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek
fogadtuk el, jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztink.
Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgdltatott és megbizhaténak tartott
informaciokeért.

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

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

rendezettnek tekinthetd.

. Az dllag meghatdrozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készllt, nem

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

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

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

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

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

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

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

Budapest, 2026. februar 6.

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

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

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

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

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban véalasztottuk ki.

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

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

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

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

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

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

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

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

3. Jovbbeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditaldé és Tanacsado Kit.
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozéasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

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

A koltségalapu mébdszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészité épulleteknel, takart Iétesitményeknel és mez6gazdasagi letesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epull6 létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelbnek a pétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi
kéltsége fogadhatd el.

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

Az értékelési modszer kivalasztasa

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

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

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

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

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

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

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

A PM rendelet szerint ,Lakéingatlanok, épités alatt all6 lakdingatlanok, valamint beépitetlen
lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar alatt megengedett egyetlen értékelési modszer
alkalmazasa. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem alkalmazhato
moddszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsiilt
forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.02.02.

FORSZ Kift. részérél — Bir6 Ménika ingatlanértékeld

Jelen volt:

Felhasznélt dokumentumok: - tulajdoni lap méasolat (E-hiteles teljes: 2026.01.29.)
Az ingatlant bejartuk, felmértik, a latottakrdl jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2026.01.29. (E-hiteles teljes)

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

1072 Budapest VII. ker., Nyar utca 18. 3. emelet 17.
1072 Budapest VII. ker., Nyar utca 18. 3. emelet 17.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 34458/0/A/34

Megnevezése: lakés

TerUlete: 59 m? eszmei hanyad: 308/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| l/1. VIl.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

Bejegyzések: nincs

Terhelések: nincs

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 34458/0/A/34 hrsz-U, 69 m*es lakds megnevezésl ingatlan 3. emeleti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap szerint 2 szobas, valésagban elétér, konyha, firdé, wc, tarold és 2

szoba helyiségekre tagolodik, fitése gazkonvektorokkal megoldott.

Tarsashaz Alapitdé Okirat rendelkezésiinkre all (készilt 1994. november), nem tartalmaz az
értékelt lakasra vonatkozo, értékmaodositast eredményez6 bejegyzést.

34.) A Budapest, VIl kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzatat illeti a tervrajzon 34.szémmaﬂj
jelélt, Budapest, Vil.ker.1596/34.szamG tulajdoni lapon 34458/A/34.hrsz. alatt
felvett, természetben a Budapest, VIl kertlet Nyar utca 18.sz. lll.emelet 17. sz
alati 2 szobas, tsszesen; 68,70 m2 (kerekitve: _68 m2) hasznos alapterlietd

Groklakas a hozza tartozd

konyha, kamra, flrddszoba, WC., kézlekedd és

eldszoba helyiségekkel és a kdzés tulajdenbdl 308/10000 hanyad.

A kapgff TAO-ban a kilén tulajdonban all6 lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti
jogra valé hivatkozasat nem talaltunk.

Megjeayzés: A lakas éallapota feldjitast igényel, lommal telitett, melynek elszallitdsa szikséges.

A lakés alaprajzi vazlatat a mellékletben csatoltuk.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VI kerllet Erzsébetvaros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl sz6lé - 25/2018. (XII. 21.) szadmu rendelete szerint az
ingatlan Vi-V/3 6vezetbe tartozik:

b L W o T, s
[ BE BRI Yo

1

S

I =

=
e ¥ 5 :
LS :I. ;‘
) ﬁg‘?

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

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. kertlete — Erzsébetvaros - a pesti oldal
kdzépsd részén helyezkedik el, Budapest legkisebb
terdiletd, egyuttal legnagyobb népsiriségl kerllete.

A kerulet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
: "harmadik" Gvezete ko6zé. Nyugatrol az V. kerdlet
JBudapest VII. keriilete hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kdz6s a VI. kerlilettel.
EK-en a Do6zsa Gyodrgy ut, illetve a XIV. kerilethez
tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6héz tartoz6
varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
R : valamint a VIII. kerUlettel kézds Réakdczi at zarja le,
v ' DNy-rél pedig a Karoly kérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezd (egy része).
TerUlete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb a z6ld fellletek aranya, minddssze a teljes kertilet
1%-a. Lakosainak szamat tekintve — 48.825 f6 (2025.01.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerlilet 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 {6 terlletre osztd
Erzsébet kdrut, a Nagykoérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthaté: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykoérut kozott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kézépiletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A K6zéps6 Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gydrgy utca kdzotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlaniroddktdl és az Gj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénbdzd adottsagait a Kilsé-Erzsébetvaros rosszabb hirl
utcadihoz képest, pl. az uan. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

A tdmbszer( beépités kdvetkeztében U épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzébbek a réaépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovojét a tervezett tdmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kdzlekedési halézata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerillet barmely részébél 2 perc
alatt elérhet6k. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkénnyebben a Nagykdraton kézlekedd 4-es és
6-o0s villamosjaratokkal, valamint a kertlet szélén futd piros metréval érheté el. A kerllet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete mar a VIII. kerUlet része.

A keruletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tUlnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszedos VIII. kerilet, de kevesbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kerliletoen, vagy a
XIlI. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Belsé-Erzsébetvaros nevi részén, a Nyar utca 18. szam alatt 1évd
tarsashazban taldlhaté, a Wesselényi utca és Dohany utca k&dzotti szakaszon, zartsortan
beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan koézepes forgalmua, utcak altal hatarolt, szilard burkolatt dton kdnnyen
megkdzelitheté k6z6sségi kdzlekedéssel és gépjarmiivel egyarant.
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Az ingatlan kdrnyezetében &ltalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhaték, a féldszinten Gzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken irodakkal/lakasokkal, tovabba
irodahazak, hotelek egyarant jellemzéek.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

Parkolas a kbézutak mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoléhelyeken, fizet6-6vezet, a terlilet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1075 m?-es, majdnem négyszog alaku, sik felliletl telken helyezkedik el. Az épllet
négysz0Og alaku, keretes beépitési, a kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar
négysz6g alaku burkolt terllet. Az ingatlan &sszkézmilves. A tarsashaz egybenyitott a
szomszédos éplletekkel, kozds udvarral birnak ill. a Nyar utca 16. sz. felé a fliggéfolyosokrol is
atjarhat6 a két épulet.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allé, keretes elrendezésli, az épllet pince+fszt+4 emelet szintekre
tagolodik. A kapott TAO szerint, 6sszesen 35 db albetétbdl all.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigeteléq savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes fddém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés | magastetd, cserépfedés

Lépcsé: f6lépcsbhaz 3 karu 1épcsd pihenékkel, fém korlattal

Homlokzatképzés |vakolt, szinezett

Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyildszardk: altaldban kapcsolt gerébtokos fa szerkezetek,
bejarati ajté kétszarnyl faszerkezetl ajtd

Padléburkolat a belsé udvar, beton burkolattal ellatott, névényzettel belltetett

Belsé falfellletek | a kbzds terileteken vakolt, festett

Kézmdiellatottsag | 6sszkdzmives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kdzos terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34458/0/A/34 hrsz-U, 69 m?-es lakds megnevezésii ingatlan, természetben
lakésként volt hasznositott, jelenleg Uresen &ll. Lommal telitett, koszos. Allapota feldjitast
igényel. Nem ismert mibta lakatlan, igy a gépészeti rendszerek mikddoképességérdl
informaciéval nem rendelkezink.

A lakds az épllet utcai traktusanak bal oldali végén a 3. emeleten helyezkedik el, utcai tajolasu,
a fluggdéfolyosorol nyilik a bejarata. A lakas el6tér, konyha, furdd, wc, tarolé és 2 szoba
helyiségekbdl all, fitése gazkonvektorokkal megoldott, a melegvizet gaziizemd vizmelegité
adja. A Lakastdérveny éertelmében és a valds kialakitdsa alapjan is komfortos lakdsnak mindsdal.
A tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet azonos a felmérés eredményével, tehat a tulajdoni lapon
szerepl6 alaptertletet elfogadtuk, azaz kerekitve 69 m?-el szamolunk.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet kbzepes allapotuak
szerk. bejarati ajtd: faszerkezet
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Belsé falfelliletek |vakolt, festett; részben csempézett

Padléburkolat parketta, keramialap

K&zmdellatottsag |viz, villany, csatorna, gaz

Kézm-mérék villanyora, gazéra, vizéra (bar a villanyérat nem sikerdlt lefotézni a nagy
s6tétben és rendetlenségben)-

gazkonvektor

kbézhalbézatrol

Fltés:

Hidegviz-ellatas

Melegviz-ellatas

gazlizemi vizmelegitdé

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva
F&zési lehetbség: | gaz tlzhely

Egyéb gépészet |[nincs

Fizikai allapot:

Az ingatlan miszaki éllapota k6zepesnek mondhaté.
A fizikai allapot: 70%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A 69 m?-es alapteriletii lakds megnevezési ingatlan lakas céljara hasznosithaté.

Terilletkimutatas:

. ) haszn. alapter. Korr. korr.
szint megnevezes TAO szerint alapter.
m2 % m2
3. em. 17. |el6tér 11,44
konyha 7,19
flrdd 3,25
wC 1,01
kamra 4,98
szoba 24,51
kdzlekedd 1,96
szoba 14,36
68,70 100%| 68,70
TAO szerinti alapterilet 6sszesen: 69,00
felmérés szerinti alaptertlet: 69,00
tulajdoni lapon szerepl6 alapterilet:] 69,00

A lakas helyszini felmérését kbvetben eltérés nem tapasztalhatd, a tarsashazi alapitd okirat

szerinti alaptertlettdl, ezért a tulajdoni lapon szerepld alapteriletet fogadtuk el.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A kialakult piaci helyzetet az MNB 2025 novemberi lakaspiaci jelentése, 2025. 12.12-i hvg.hu és
2026. januar 11-i penzcentrum.hu, valamint egyéb ingatlanportéalok oldalai alapjan mutatjuk be:

Az Eurostat friss adatai szerint az elmult évtizedben az EU-ban altalanosan emelkedtek a
lakasarak és bérleti dijak, de Magyarorszag példatlan mértékii névekedést produkalt: 2015 és
2025 ko6zott a lakasarak 275%-kal, a bérleti dijak pedig 107%-kal néttek. Ezzel hazank
nemcsak az uniés atlagot mdulta felii, hanem az egész kontinens sereghajtéja lett a
megfizethet6 lakhatas terén.

Az Eurostat legfrissebb adatai szerint az elmult évtizedben az Eurdpai Unidban jelentés mértékben
emelkedtek a lakasérak és a bérleti dijak. A 2015 és 2025 harmadik negyedéve kdzotti id6szakban
az EU-s atlagos lakasar-emelkedés 63,6% volt, mig a bérleti dijak 21,1%-kal néttek. Az adatokbdl
azonban egyértelmien kirajzolédik, hogy Magyarorszag messze tulteljesitette az uniés atlagot — sét,
az egész kontinens élére ker(lt - derll ki az Eurostat friss adataibél

A 2025 els6 félévére jellemz6é6 makrogazdasagi kornyezet 6sszességében tamogatta a lakaspiaci
kereslet élénkullését. A foglalkoztatottsag magas szinten stabilizalodott, a realbérek tovabb
emelkedtek, és a haztartdsok nettd pénziigyi vagyona is bdévilt, ami érezhetéen javitotta a
vasarléerdt. A keresletet tovabb erdsitette az allampapirpiacrél aramlé megtakaritasok lakaspiacra
térténd atfordulasa.

A lakéingatlanok iranti kereslet az év els6 felében éves alapon 5 szazalékkal nétt, majd az Otthon
Start Program bejelentése augusztusban mér 46 szézalékos keresletbdvilést eredményezett,
amelyet szeptemberben a tranzakciék 37 szazalékos éves ndvekedése kovetett. A program
arkorlatainak a budapesti tranzakcidk tébb mint négy6tdde, vidéken pedig szinte a teljes piac
megfelelt. A harmadik negyedévben a befekteték inkabb a kinalati oldalon jelentek meg, részben a
csOkkend bérbeadasi hozamok miatt. A vevok alkuereje mérséklédott, amit a hirdetési &rakhoz
viszonyitott alacsony median eltérés is jelez.

A lakasarak novekedése 2025-ben tovabb gyorsult: a masodik negyedévben orszagosan 17,9
szazalékos éves dragulas volt megfigyelhetd, amely unids 6sszevetésben is kiemelkedd. El6zetes
adatok alapjan a harmadik negyedévben a ndvekedési Utem orszagosan 23,9 szazalékra,
Budapesten kbzel 30 szazalékra gyorsulhatott. A lakasarak a fundamentumokhoz képest mintegy
18,8 szazalékos tulértékeltséget mutattak, ami a kockazati tényezék erésddésére utal.

A hitelezési aktivitas az els6 félévben 808 milliard forintra emelkedett, ami 26 szazalékkal haladta
meg az el6z6 év azonos idészakat. A hitelbdl térténd vasarlasok aranya kdzel 40 szdzalékra nétt. A
szerz8désszam ugyanakkor csak mérsékelt, 8 szazalékos bdvilést mutatott, mivel a
volumenemelkedést elsésorban a nbvekvd hiteldsszegek okoztdk. A bankok a harmadik
negyedévben nem szigoritottak, s6t a verseny er6s6dése miatt a kdvetkezd idészakban a
hitelfedezeti mutaté lazitasat jelezte a szektor egy része. Az Otthon Start Program szeptemberi
indulasa véarhatdéan tovabb élénkiti a hitelkeresletet, ugyanakkor a kindlat lassu alkalmazkodasa
miatt ez a lakasarak tovabbi emelkedését vetiti elére.

Az ujlakaspiac vegyes képet mutatott: a hasznalatbavételi engedélyek szama 14 szazalékkal
csokkent, ugyanakkor a kiadott épitési engedélyek szama két és féléves cslcsra ugrott, részben a
2025 juliusatol szigorodd szabalyozas el6tti elérehozott engedélyeztetések miatt. A megkezdett
tarsashazi épitkezések szadma orszagosan tébb mint dupldjara, Budapesten tébb mint
hadromszorosara nétt. A bankok a projektfinanszirozasi hitelek iranti kereslet élénkllését is
érzékelték.

Budapesten az (] lakasok atlagos négyzetméterara 2025 harmadik negyedévére 1,77 milli6é forintra
emelkedett, ami 15 szazalékos éves dragulasnak felel meg. Bar a negyedévben tébb projektben
tértént arcsdkkentés, ezeknek csak kisebb része kapcsolddott az Otthon Start arkorlataihoz. A
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févarosi Uj kindlat 17 szazaléka felelt meg a program feltételeinek, mig az Ujonnan piacra kerilé
lakasok esetében ez az ardny 29 szdzalék volt.

A fiatalok vesznek, az idések eladnak: igy all mosta magyar ingatlanpiac

Novemberben jelentésen csdkkent a kereslet a korabbi hoénapokhoz képest, de az Uj
hitelszerz6dések allomanya rekordokat déntéget.

Vegyes képet mutatott a hazaiingatlanpiac novemberben: mikdzben az adasvételek szama
visszaesett az 6szicsucshoz képest, a lakashitelezéstorténelmi rekordot déntdtt — dertl ki a Duna
House friss ingatlanpiacibarométerébdl. A piac szerkezete tovabb alakult, nagyobb szerepet kaptak
a fiatal, els6 lakasukat vasarld vevok, mikézben a befektetdk jelenléte tovabb csdkkent.

A Duna House becslése szerint novemberben 9503 lakéingatlan-adasvétel toértént, ami 17,5
szazalékoshavi és 15,7 szazalékos évesvisszaesést jelent. A mérséklédés elsGsorban
szezondlisokokra vezethet6 vissza, valamint a kordbbi hénapokat meghataroz6 Otthon Start
program hatasanak fokozatos kifutasara.

A hitelpiac azonban teliesen mas palyan mozog: az adatok alapjan novemberben300 milliard
forintos lakascélujelzéloghitel-szerzddés szlletett (oktdberben az MNB szerint 257milliard), ami 53
szazalékkal haladta meg az oktdberi és 165 szazalékkal az egy évvel korabbi volument. Ez minden
korabbi havi rekordot felilmult, és egyértelmien a kedvezményesfinanszirozasi feltételek
irdntikiemelkedd kereslethez kéthetd.

Vihar el6tti csend: a vevok elérték fizetoképességiik hatarat

16 szazalékot zuhant decemberben az ingatlanpiaci kereslet. A szam els6 pillantasra riaszto,
valéjdban azonban ink&bb a ,vihar elétti csendet” jelzi: az eladdk mar felsorakoztak, a vevék pedig
januértdl Uj eszkdzokkel és tamogatasokkal érkeznek. A forgalom sulypontja vidékre tolddik, a
kinalat rekordkdzeli, az arak viszont elérték a plafont — mikézben egyetlen nemzetkdzi sokk is
felborithatja az egyensulyt. Mi késziil 2026 elején a magyar lakaspiacon?

A 2025-0s év vége tartogatott meglepetést az eladd lakasok piacan. Decemberben ugyanis éves
Osszehasonlitasban 16 szazalékkal csdkkent a kereslet az eladd lakasok piacan. Fontos azonban
latni, hogy 2024 decemberében mar érezheté volt az allampapirokbdl kiszallé befektetdk jelenléte.
Ehhez a rendkivil magas bazishoz képest mutatkozik most mérséklédés, ami nem éltalanos piaci
visszaesést tlkréz, sokkal inkdbb ,vihar el6tti csendet” a januari valtozasok elétt — derll ki az
ingatlan.com elemzésébdl, amely a kereslet és a kinalat alakulasat ismerteti tavaly decemberre és a
mult év egészére vonatkozoan.

.jTavaly a tébb mint 3,5 millié telefonos érdekl6dést szamlalé kereslet éves szinten 5 szazalékkal
nétt, a 2023-as szintet pedig 24 szazalékkal haladta meg. Legutébb a pandémia utan, a 2021-es
rekordévben volt erésebb az eladd lakasok és hazak iranti érdeklédések szama

Balogh Laszl6 szerint az eladast tervezék bizakodasat hdrom konkrét, januartél élesedd valtozas
taplalja.

A kézszolgalatban dolgozék fejenként 1 millié forintos lakas célu vissza nem téritend6 tamogatast
igényelhetnek, ami extrakeresletet generalhat a piacon.

Januartédl a kilteruleti lakdingatlanokra és zartkertekre is kiterjed a kedvezményes, 3 szdzalékos
kedvezményes OtthonStart hitel lehetésége, ami olyan ingatlanokat is piacképessé tesz, amelyek
kordbban csak készpénzért voltak eladhatdk —altalaban nyomott aron.

Februartél életbe 1épd tarsashazi épitményjog egyszerlsitheti azlj épitést lakasok tervasztalrdl
térténd vasarlasat, ami azujlakas-piacon érezhetd keresletélénkulést okozhat.

,A most piacra Iép6 eladdk raadasul Gzembiztosan szamithatnak arra, hogy keresleti szempontbdl
évek 6ta a januari hdnapok a legerésebbek” — tette hozza a szakember

Az arak tekintetében viszont ovatosak a varakozasok

A piaci varakozasok szerint 2026 elején élénk forgalom varhaté, ugyanakkor az arak emelkedése
megtorpanhat, mivel a vevok fizet6képessége elérte a hatarait, és a korabbi kedvezmények mar
beéplltek az arakba. A tovabbi dragulast féként a keresetek névekedése tamogathatna, de a
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nemzetkdzi gazdasagi kockazatok — példaul az energiaarakon keresztll haté venezuelai valsag —
bizonytalansagot okoznak. A szakértdi elérejelzések inkabb kinélatbdvilést és forgalomndvekedést
valdszinUsitenek, stabilizal6d6 arak mellett.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakds megnevezési ingatlan természetben jelenleg nem lakott, komfortos lakas, alkalmas
lakés vagy esetleg iroda funkciora.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

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

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fGtési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletl lakészobdval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zésl
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

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

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdbmb-, egyedi kézponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitbvel); és d) kdzpontos fltési moddal (tav-, egyedi kbzponti vagy etage fitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletl lakészobdval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zésl
lakotérrel, térbévilettel), firdbéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

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

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

felel meg, de legaldbb

a) 12 négyzetmétert meghalad6 alapterileti lakészobdaval és f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriiletli, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zésl
lakotérrel, térbdvilettel), tovabba flrdéhelyiseggel vagy WC-vel;

b) kbzmdivesitettséggel (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 tevs, onallo szellbzésii
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehetésége biztositott.

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

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kiilsé hatarolo fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbol éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy (vegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakéas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, fézéfllke;

C) az egészségugyi helyiségek: furdéhelyiség (firdészoba, mosdd, zuhanyozofilke), WC;
d) a kdzlekedési helyiségek: elészoba, elbtér, zart veranda, atjard, belépé (szélfogo);

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



1072 Budapest, Nyar utca 18. 3. em. 17. szam alatti ingatlan (hrsz.: 34458/0/A/34) 17

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 kozterlletre, 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 alaptertilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem
haladja meg a 12 négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott
kdvetelményeknek.

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készllék (tizhely, f6z6lap stb.);

b) a fitéberendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarolé kalyha stb.);

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

d) egészségugyi berendezés (falikit, mosogatdé, firdékad, zuhanyozo6, mosd6, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.)

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

(1) A lakas olyan huzamos tartdzkodas céljara szolgal6 énallé rendeltetési egység, melynek
helyiségeit ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

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

) a f6zést, étkezést és mosogatast,

) a tisztalkodast, a mosast, az illemhelyhasznélatot,

) az életvitelhez szllkséges anyagok és targyak tarolasat,

e) szlkség esetén az otthoni, irodai jellegli munkavégzést.

(2) A lakasnak fithetének kell lennie, a rendeltetésének megfelel6 szell6zést, megvilagitast
minden helyiségben biztositani kell.

(3) A lakészoba a lakds minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zés,
flthet6, huzamos tartdzkodas céljara szolgal6 helyisége, amely lehetévé teszi az (1) bekezdés
a) és e) pontja szerinti tevékenységek folytatasat és az azokhoz kapcsoldd6 berendezések
elhelyezését.

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

(5) A 30 m2-t meghaladd hasznos alapterileti lakas legalabb egy lakdszobajanak legalabb 18
m? hasznos alaptertletlinek kell lennie. Ebbe az alapterlletbe nem szamithat6 be a f6z6 és az
étkezd funkcid céljara is szolgald helyiség, helyiségrész hasznos alapterilete, amennyiben az a
lakdszoba légterével k6zos.

(6) A 30 m2-t meghaladd, de legfeljebb 80 m? hasznos alapterilet(i lakasban egy legalabb 2

m? hasznos alapteriletl tarold helyiséget kell Iétesiteni, amely a lakason kivil is elhelyezhet6,
ha a lakas bejaratatol kézés hasznalata kdzlekedén 10 méteren belll elérhetd a tarol6 helyiség.
(7) A 80 m2-t meghaladd hasznos alapterileti lakasban egy legaldbb 5 m? hasznos alapterllet(
haztartasi helyiséget kell kialakitani.

(8) A legfeljebb 30 m? hasznos alapteriletl lakas lak6szobajanak legalabb 16 m? hasznos
alapteriletinek kell lennie. Amennyiben a lakészoba f6zés céljara is szolgal, a szoba hasznos
alapterulete legaldbb 20 m?2.

b
c
d
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(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 elhelyezhets. A
lakbszobdaval kdzds légtérben 1évd elétér nem csdkkentheti a lakdszoba minimalis alapteriletét.

A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepllésrendezési és épitési kdvetelmények
alapszabdlyzata alapjan 8 négyzetméterre névekedett az épitheté lakészoba minimalis
alapterilete. Tovabba nem kilénbdéztetiink mar meg félszobat és szobat, hanem mindkettére a
lakészoba elnevezés hasznalatos.

6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbél kivalaszthatdak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

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

Az dsszehasonlité tdblazatban részletesen kbvetheté az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasol6 pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kdvetkezé jellemzokkel
vettlk figyelembe: uUgymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznélhatdséag,
infrastrukturdlis  kérnyezeti adottsagok, kbézmivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak stb.

A 34458/0/A/34 hrsz-u, lakds megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
69 m? alapterUlet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds modszerével.

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

- fizikai allapot: 70%-osnak tekinthetd

A szamitadsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont

Ertékelendé
ingatlan

Osszehas.1.

Osszehas.2

Osszehas.3.

Osszehas.4.

Osszehas.5.

1072 Budapest,

VIL. ker.

VIl ker.

VIl. ker.

VIL. ker.

VIl ker.

Cim . Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros |Bels6-Erzsébetvaros| Bels6-Erzsébetvaros
Nyar u. 18.3.em. 17.
Almassy tér Dob u. Akacfa u. Dob u. Dob u.
HRSZ 34458/0/A/34
Kiindulé alapadatok
Adattipusa (ténykinalat) kinalat kinalat kinalat adasvétel addasvétel
Felép. red. ater. (m2) 69 70 70 65 61 83
Adasvétel / hird.ar (Ft) 88 500 000 79 900 000 83900 000 70184 025 83500 000
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ NAV adasvétel NAV adasvétel
34668438/ r 35157498 r 35135423 2024.Q2 2024.Q4
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1170613 1264 286 1141 429 1290769 1150 558 1006 024
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/FeIujités éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 1900 ~1900

jo-atlagos allapotu
éplletben 1évé

Atlagos allapotu
hazban, atlagos

Atlagos allapott
hézban, atlagos

Atlagos allapotd

Atlagos allapott

Atlagos allapotti

Allapot . allapotu, allapotu, héazban, j6 allapotd hazban, atlagos hazban 1év6 atlagos
kozepelsa,ll(:smfortos 6sszkomfortos, dsszkomfortos, dsszkomfortos lakas allapotu lakas allapoty lakas
utcara nézé lakaa utcara néz6 lakaa
Szint 3.em. 1.em. 3.em. 1.em. n.a. n.a.
Fiitési mod /extrak gazkonvektor gézkazan gazkazan gazkazan gazkazan gazkazan
Lift nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Kilatas utcai / udvari utcai utcai utcai utcai utcai utcai
Szoba+félszoba 2+0 2 +fél 2 2 2 2
Flrd6/WC van van van van van van
Komfortfokozat komfortos 6sszkomfortos 6sszkomfortos 6sszkomfortos 6sszkomfortos 6sszkomfortos
adasvétel/kinalatidépontja 2026.02.h6 2026.02.h6 2026.02.h6 2024. Q2. 2024.Q4.
Inflacié/kinalati korrekcié -10% -10% -10% 10% 10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1139815 1137857 1027 286 1161692 1265614 1106 627
Ertékmodosito tényezék

Ep. elhelyezkedése hasonl6 hasonlé hasonlé hasonlé hasonl6

0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlo hasonlé hasonlé hasonl6 hasonl6

0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift nincs hasonl6 hasonlé hasonlé hasonl6 hasonl6

0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 69 hasonl6 hasonlé hasonlé kisebb nagyobb

0% 0% 0% -5% 5%
Eplleten beldli 3. em jobb hasonlé jobb hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint -5% 0% -5% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari utcai hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé

0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot jobb jobb jobb jobb jobb

atlagos allapotu

-10% -5% -10% -10% -10%

Esztétikai benyomas ; jobb jobb jobb jobb jobb
lommal telitett

-5% -5% -5% -5% -5%

Fiitési mod / komfort fokozat jobb jobb jobb jobb jobb
komfortos
-10% -10% -10% -10% -10%
korrekciok 6sszesen: -30% -20% -30% -30% -20%

Korrigalt egységar (F/m?) 840 549 796 500 821829 813185 885929 885 301

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

840549 R/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

69 m?

BECSULT PIACI ERTEK

57997 881 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

58 000 000 Ft
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6.5. A hozam alapu értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerdilt kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé
jovBbeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

A bérleti dijakbodl elérheté éves bevétel és a valdszinlsitheté kéltségek kilénbsége az éves
tiszta mUkodési bevétel. A tiszta bevétel direkt t6késitése révén szamithatdé az ingatlan
t6keértéke, ami e két tényezdé hanyadosa. A megtérllési rata az ingatlan tipusatol,
hasznositasanak maodjatél, elhelyezkedésétdl fligg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési
kockazataval.

A helyiség Ures ezért az ingatlan értékét piaci bérleti adatok és kihasznaltsagi adatok alapjan
hatarozzuk meg a direkt tékésitési modszer alkalmazasa soran.

A kinalatban szerepl6 adatok és a helyiség adottsagai alapjan allapitjuk meg az ingatlan piaci
bérleti dijat és a hozamértéket ezen kinalati adatok alapjan szamoljuk.
FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
1072 Budapest, VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest
Cim Nyar u. 18.3.em. Bels6-Erzsébetvaros Bels6-Erzsébetvaros Belsé-Erzsébetvaros
17. Dohany u. Wesslényi u. Kiraly u.
Kiindul6 alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 69 64 76 74
Bérleti nettd dij (Fho) 227 166 300 000 253 669
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
34352453/ 35094484 35011384
Fajlagos ar (Fm?%ho) 3549 3947 3428
Azingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
Tulajdoni hanyad 11 11 11 11
3. emeleti, j6 allapoty, 2. emeleti, j6 allapotd, 1.emeleti, j6 allapotu,
Ingatlan ismertetése Osszkomfortosutcara udvarra | 6sszkomfortos, utcara nézé | komfortos, utcara nézé lakas,
nézo lakas, lift nélkili hazban lakas, liftes hazban liftes hazban
Kozmvek aram, viz, g4z, csat. Osszkdzm 6sszkdzm G Osszkdzml
Kinalati &r /id6épontja 2026.02.h6 2026.02.h6 2026.02.h6
Kinalat miatti korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m%ho) 3372 3750 3257
Ertékmodosito tényezék
Felép. alapter. 69 hasonlé hasonlé hasonl6
0% 0% 0%
Epileten belili elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonl6
utcai/ udvari utcai 0% 0% 0%
Epileten beliili elhelyezkedés hasonlé hasonlé jobb
szint 3.em. 0% 0% -5%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
kdzepes -15% -20% -15%
Lift ) hasonlé jobb jobb
nincs
0% -5% -5%
Komfortfokozat jobb jobb hasonl6
komfortos -5% -5% 0%
Kerileten belili elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: -20% -30% -25%
Korrigalt egységar (Ft/m%ho) 2588 2698 2625 2442
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 2588 R/m¥hé
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Direkt tokésités

Ingatlan cime

1072 Budapest,Nyar u. 18. 3. em. 17.

Funkcio tulajdoni lap szerint
Jelenlegi hasznalat
Fizikai allapot

lakas
lakas
kdzepes

Hasznos alapteriilet (m?) 69
Bérbeadhat teriilet (m?) 69
Redukalt teriilet (m?) 69
Bérbeadhato teriilet (m?) 69
Bérleti dij (Ft/m?/h6) 2 588
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 90
Realizalhaté bérleti dij (Ft/év) 1928 578
Realizalhato bérleti bevétel ( Ft/év) 1928 578
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 38 572
Feldjitasi kdltségalap (%) * 1,0
Felljitasi koltségalap (Ft/év) 414 000
Epitményado (Ft/m?/év) 0
Epitményado (Ft/év) 0
Osszes kiadas (Ft/év) 452 572
Osszes kiadas (Ft/év) 452 572
Tiszta jévedelem (Ft/év) 1 476 006
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1 476 006
Tokésitési rata (%) 5,5
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 26 836 474
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 26 800 000
Kiegészit6é adatok
Pétlasi kéltség (Fi) 47 400 000

**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csékkentett éves arbevétel %-ban

* A felépitmény potlasi kbltsége %-aban
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6.6. Végso piaci érték megallapitasa

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan értékét hozamszamitassal is megallapitottuk, azonban ezt a
mébdszert ellenérzés céljabol alkalmaztuk. Végsé forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el.

C o, , s . Megallapitott Sulyozas Sulyozott
Erték megallapitas modja
galap ‘ netté érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitdé modszer 58 000 000 100% 58 000 000 Ft
Hozamalapu mbdszer 26 800 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 58 000 000 Ft
a

1072 Budapest, Nyar utca 18. 3. emelet 17. alatti 34458/0/A/34 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:
58 000 000,- Ft, azaz Otvennyolcmillié Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

Budapest, 2026. februar 6.

Krisdnszky Timea FORSZ

lgazsaglgyi szakért, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kit. Tanécsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotdk
alaprajz
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapitdé Okirat kivonata
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Pest Vamm EgyE!
Eormanyhivatal
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2026.02.02.

- ‘!‘ } P
.:_nti-rr‘f m mn* e

kapualj és udvar
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konvektor és gazora

szoba és galéria

szoba és belsé ajtd
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=

wc, vizora és tarold
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Alaprajz — az Alapit6é Okirat melléklete:
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Tulajdoni lap

Kormanyhivatala Foldhivatal _ [teljes)
Faosztaly Lgyazonogitd
Magy;mzﬁq 1149 Budq:mml INYERSTULLAPF 2060129/ 152
Bosnysk tér 5. 2026.01.29
1072 BUDAPEST VIl KER., NYAR UTCA 18, AEM. 17
Gudapest VI ker., Belteriilel, 3445800434
|. RESZ
1. Eejegyzi hatarozat, srkezasi idic
Ham ismart
AZ EGYEB OMALLO INGATLAN ADATAL
Rendeftobisi mod Terdlet {m2) Srobak sz
lakis (1] 2

Brjegyed haliroest, érkesisi idd:
Merm ismert

Jogi jelleg: Tarsashib:
Az alepdd okiret szerint hozzdtartozd mellékhelysagek

IL RESE

1.

Bejegyat hatarozal, érkezdsi idd:
57741 a0

Tulajdanjog

Jogiitds TULAJDONDS

Tutajieni hinyad: 141

Jogeim: 1997, évi KR

eredel lelvetal

Héw VILKER. CNKORMANYZAT

Jogosult cime:; 1003 BUDAFEST Wil KER,, Erzsébet kil &

I, RESZ

MEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hitedes tulgjdonitap-maamat tartelme s Kladast megeldizd napig megegyezik az ingetlan-nyivantartésban szerapld sdetokkal. & sremle
misolat a fenndlld bejegyzéseket. b teles masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum kinpomietea nem
mindsll hiteles bizomyitd erejl dokumenturmnak.

TULAJDOHNI LAP VEGE

Cklal 11
Budapest VIl ker,
Belteriilet, 34458,0/A/34 helyrajzi
szam

tarsashaz killdnlap
Falszahak szr. Eszmod hanyad
] 308710000
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Tarsashaz Alapité Okirat kivonata:

CORVEST

1054 Budapest,
Alkotmany u 15.

11184027, 1310383

iy 22 E ad

‘ TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

......... E.f[}.. ..., 52, tulajdori lapon
sorsCam olatt meglenénl

alairds

NI et 29,

A misnlat az aradat
&

ORiray i insjegyes

Lo

¥ .
el

BUDAPEST, Vll.keriilet NAGY DIOFA utca 15.szam
(VILNYAR utca 18.)
Helyrajzi szama:34458.
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8 oldal

= 1~
i DL
@ A Budapest, VIl kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzatét illeti a tervrajzon 30.szammal w EK al
3 jelélt, Budapest, Vilker 1596/30.sz4mud tulajdoni lapon 34458/A/30.hrsz. alatt
felvett, termeszetben a Budapest, Vilkerllet Nydr utca 18.sz. ll.emelet 13. sz =
alatti 1 @s fél szobds, 8sszesen: 46,71 m2 (kerekitve: 47 m2) hasznos alapteriletd /. O ..
éroklakas a hozza tartozéd : konyha, kamra, firdG8zoba+WC., és elfszcba
helyiségekkel és a kbzos tulajdenbdl 2410/10000 hanyad.

i i
31.) A Budapest, VIl kerliiet Erzsébetvaros Onkormanyzatat illeti a tervrajzon 31.szémmal ”rﬂg’.f Ol
jeldlt, Budapest, Vilker 1596/31.szamu (ulajdoni lapon 24458/A/31.hrsz. alatt
felvett, természetben a Budapest, Vil kerllet Nydr utca 18.sz. liLemelst 14. sz. £
alatti 1 szobas, dsszesen: 36,46 m2 (kerekitve: 38 m2) hasznos alapteriietd a"’, '1‘3//«
dréklakas a hozza tartozd : konyha, kamra, firdGszoba, WC., kizlekedd és
elészoba helyiségekkel és a kozés tulajdonbdl 16410000 hanyad.

; (YT A
@ A Budapest, Vil kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzatat illeti a tervrajzon 32.Szammali ‘Ii ff
jelslt, Budapest Vllker.1596/32.szami tulajdoni lapon 34458/A/32.hrsz. alat /'

felvett, természetben a Budapest, Vil ker(let Nyér utea 18.sz. ll.emelet 15. sz. i A
alatti 2 szobas, dsszesen: 70,59 m2 (kerekitve: 71 m2) hasznos alapteriileti £33 4
Groklakas a hozza tartozd ; konyha, kamra, firdészoba, WC., lomkamra, kdzlekeds
s eloszoba helyisegekkel és a kizds tulajdonbél 317/10000 hanyad,

Hjoy [ot€

33.) A Budapest, VIl kerlilet Erzsébetvaros Onkorményzatat illeti a tervrajzon 33.szammal I{
Jeltdt, Budapest, Vllker 1556/33 szami tulajdoni lapon 34458/A/33.hrsz. alatt v
felvett, termeszetben a Budapest, VilkerGlet Nyar utca 18.sz. ll.emetet 16. sz 4
glatti 2 szobas, dsszesen: 70,70 m2 (kerekitve: 71 m2) hasznos alapteriletd o« -7 1o
ériklakas a hozza tartozd : konyha, kamra, firdészoba, WC., lomkamra, kézlekedd
és eldszoba helyiségekkel &s a kizds tulajdonbdl 317/10000 hanyad.

34.) A Budapest, VIl kerillet Erzsébetvéros Onkorményzatat illeti a tervrajzon 34.szammall {4 Yo /T
jelalt, Budapest, VIlker 1598/34 sz4m( tulajdoni lapon 34458/A/34.hrsz. alatt
felvett, természetben a Budapest, Vilkerilet Nydr utca 18.sz. ll.emelet 17. sz. ¥.
alatti 2 szobas, Osszesen: 68,70 m2 (kerekitve: 68 m2) hasznos alapterilletd |
droklakas a hozza tartozd : konyha, kamra, flrddszoba, WC., kizlekedd és
eldszoba helyiségekkel 85 a kdzds tulajdenbol 308/10000 hanyad.

[{H} A Budapest, Vil kerllet Erzsébetvéros Cnkormanyzatat illeti a tervrajzon 35.525mm&|”|||’ ':’-?5/ '9*{"45
% jelolt,  Budapest, Vilker 1596/35szam( tulajdoni lapon 34458/A/35.hrsz. alatt L
felvett, természetben a Budapest, Vil.kerllet Nyar utca 18.sz. ll.emelet 18. sz, ,GM
alatti 1 s fél szobas, dsszesen: 46,46 m2 (kerekitve: 46 m2) hasznos alapteriletl .~
orokiakds a hozzd tartezo © konyha, kamra, fUrdSszoba+WC., és elfszoba
helylsegekkel és a kézés tulajdonbdl 209710000 hanyad,

£y

AZ INGATLANNYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

Az alapitd keér a Foidhivatal illetékes osztalyat, hogy a tarsashaz megalakitasal az
ingatlannyilvantartasba jegyezze be, és ennek sordn a budapesti Vil ker.1596.sz. tulajdoni
lapot 1596/0 sz alatt tarsashazi torzslappd alakitsa 81 A tdrsashaznak az alapitd okirat
ll.pontjdban a 1.- LX.sz alatt felsorolt, osztatlan kézos tulajdonban maradd épitményrészait,
felszereléseit és berendezéseit a foldrészlettel egyltt 34458/A/0 hrsz. alatt "Tarsashaz"
megjeldléssel egy ingatiannyilvartartasi részletbdl allé jészagtesté egyesitse, a tarsashaz
alapitas tenyet tintesse fel és az alapitd okirat liLpontiaban felsorolt, kdlén tulajdonba
kerulo oOroklakdsckat és nem lakds céljara szolgdld helyiségeket a kozos tulajdonban
marado vagyonbaol feltintetett tulajdoni hanyadukkal agyltt dnalle ingatlanként, mint kilén-
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Wil
EGYEB RENDELKEZESEK
11.§

1.) & tarsashaziulajdon megsziinését be kell jelenteni az ingatiannyilvantarist vezett
szenvhaz.

2 Az Alapito Okirat hatalyba lépése utan a jdviben kozds tulgjdonba kerll minden
olyan épitményrész, berendezeés es felszerslés amely az 1977.évi 11.5z.tvr. és az Alapitd
Okirat szerint kozds célt szolgdl és a tulajdonostarsak tulajdoni hényaduknak
megfeleléen jarultak hozza epitesikhdz, letesitésikhiz.

3.) A tarsashaziulajdonra az 1977.évi 11.tvr.-ben, valamint az Alapité Okiratban nem
szabalyozott kerdésekben a Polgar Torvénykényv rendelkezései az iranyadok,

4 Az Alapito Okirat hatdlya Witerjed a tarsashaz mindenkeri tulajdonostarsaira, illetdleg
azok jogutodaira.

5 A lulajdonostarsak a tarsashdz tulaidoni viszonybdl felmerllt perek eldéntésére
kikdtik az ingatlan fekvese szerinti kerllleti birdsag kizérdlagos illetékességét.

Ezen Alapitd Ckirat tulajdonjog dtruhazast nem tartalmaz, ezért illetek kiszabasanak nincs
halye,

Budapest, 1994 november

Ellanjegyezte: ’[ rh I.r-1 i
o D %'é;f%{%ﬁﬂlﬁsﬁ‘-—-—‘

gyl
1026 Sudanest, Fiide w32,
e,y 113-5Ta0
MAdess: 4141 780-1-21
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