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A(z) Budapest Févaros VIl kerillet Erzsébetvaros Onkormanyzata eldirasainak
megfeleléen, az érvényben lévé PM rendelet, valamint a TEGoVA (EVS 2016)
ajanlasai alapjan elvégeztilkk a 1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam
ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

2. TANUSITVANY

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan
tehermentes forgalmi értéke a 2019. februar 4. hatarnapon
76.200.000 Ft + AFA
azaz
hetvenhatmillio-kettészazezer forint + AFA,
amely érték a hatarnaptél szamitott 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkivili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (targyi eszkdz) gazdasagi, hatdsdagi, fizikai kérnyezetében véltozds nem

torténik. A fentiekben meghatarozott érvényességi idén til a szakvélemény
aktualizélasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Alulirott(ak) kijelentem (kijelentjiik), hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben sem
nekem (neklink), sem pedig a Rinp6cse '94. KFT-nek tulajdonosi viszonya nem &llt
fent.

A megbizés célja: a fenti ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
Az értékelt jog, jogosultsag: tulajdonjog
Meghatérozasra kerll6 érték: piaci forgalmi érték

A szakvélemény elkészitésében az alairokon kivil mas nem vett részt.

Kelt: Debrecen, 2019. februar 7.

Dr. Nagy LaszIé Dr. Erdélyi Tamas
tgyvezetd képesitett ingatlanvagyon értékelé
Rinpdcse '94 Kift. 2/2013

1072 Budapest, VII. kertilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz €s késziilt 2 példanyban.
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3. NYILATKOZATOK

A szakvéleményt készitd tarsaség
e megnevezése: Rinpdécse ‘94 Kit.

e székhelye: 4030 Debrecen, Vagoéhid utca 3.
e adodszama: 12678000-2-09
e iroda: 4030 Debrecen, Vagohid utca 3.

A megéllapitott érték per-, igény- és tehermentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecslésben rogzitett megdllapitdsok, kovetkeztetések kizardlag szakmai
szempontok szerint keriiltek megadllapitasra, azokat csak az 5. pontban szerepld
feltételek korlatozzak.

A szakvélemény a tanlsitvanyban megjeldlt célbdl 2 példanyban készilt, melybdl 1
eredeti és 1 masolati példany.

Ettél eltér6 modon, részletekben vagy telies terjedelmében torténd felhasznélasa,
publikacidja a Rinpdcse '94 Kft. hozzajarulasaval térténhet.

A szakvélemény egyes részeinek, részleteinek felhasznalasa esetén az esetlegesen
felmer0lé véleményeltérésekért, jogvitakért nem vallalunk felelésséget.

A szakvéleményben ismertetett ingatlanok helyszini szemléjén (megtekintésén) az
alabbi értékbecsl6i jogosultsédggal rendelkezé személyek vettek részt:

e  Dr. Erdélyi Tamds; ingatlanvagyon értékelb 2/2013

1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és készult 2 példanyban.
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4. VAGYONELEMEK ISMERTETESE

El6zmények

Megbiz6: Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata
A megbizé képviseldje: Rozsnoki Erzsébet

Megbizdé 2019. januar 30. napjan megbizta tarsasagunkat a fenti ingatlan forgalmi
értékének megallapitasaval.

Adatszolgéltatds

Megbizé az értékbecslés elkészitéséhez atadta
¢ azingatlan 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap masolatat — szemle;
e TAO.

A helyszini szemle soran a megbizé képviseldjével bejartuk az ingatiant, annak allagat
fényképfelvételeken rdgzitettik, a Megbiz6 &ltal szolgaltatott alaprajzot, alaprajzi
vazlatot az épllet alaprajzi elrendezésével Gsszevetettiik, ellendriztik, illetéleg annak
hidnydban — szikség szerint — alaprajzi vazlatot készitettlink és azt megfelelének
talaltuk.

Elvégeztik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatdt a foldhivatali ingatlan-
nyilvantartas szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezés és
az épiletek szambavétele alapjan.

Az értékbecslés fenti dokumentécidk, az altalunk beszerzett illetékhivatali és
ingatlanforgalmazéi rendszerben 1évé 6sszehasonlité adatok alapjan, valamint a 2079.
februar 4. napjan tértént helyszini bejardson tapasztaltak és a megbizétél kapott
informaciok alapjan készdlt.

1072 Budapest, VII. kerlilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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Korlatozo feltételek

Az értékbecslé nem végzett foldmérést, terliletfelmérést, a szakvéleményben rogzitett
adatok a megbiz6tdl illetve az ingatlan-nyilvantartas adataibol szarmaznak.

Ertékbecslé nem vallal feleldsséget azokért az informéaciokért, melyeket a megbizo
szolgéltatott.

A szakvélemény részei és egésze nem hozhat6 nyilvanossagra a szakérté elbzetes
irasbeli jdvahagyasa nélkdl.

Jelen dokumentécio az 4. pontban rogzitett célbdl, magyar nyelven készilt, igy az
értékbecslé nem véllal felelésséget arra vonatkozéan, ha a késébbiekben idegen
nyelvre torténé forditdsban esetlegesen eltérések tapasztalhatok.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. tdrvény az informdcidés énrendelkezési
jogrél és az informdciészabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérél szolo jogszabalyoknak megfelelé mddon kezeli.

1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és készilt 2 példanyban.
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Az ingatlan(ok) alapadatai

Cim: 1074 Budapest, VII. kerlilet Klauzal utca 26-28.
Helyrajzi szam: 34296/0/A/2

Helye: belterllet

Ovezet: vegyes telepiiléskozponti

Megnevezése az ingatlan-nyilvantartas szerint: (izlethelyiség
Hasznalata a valdsagban: (zlethelyiség

Tulajdoni viszonya: 6nkorméanyzati

Tulajdonosok: VII. keriilet Onkormanyzat (1073 Budapest, VII. keriilet, Erzsébet korat
6.): 1/1

Terilet: 296 m?

A felépitmény hasznos alapteriilete: 296 m?

A felépitmény szamitott hasznos alapteriilete: 296 m?
Epitési dvezeti besorolasa: Vk VII/3

beépithetéség: 70 %

beépitési mod: Z

homlokzatmagassag: 15-21 m

alakithato telekméret: 500 m?

Koézmiivek: 06sszk6zmlives

Szolgalom: nincs

Széljegyek: nincs *

Terhek: nincs *

* A tulajdoni lapon szereplé széljegyeken és terheken kivil az ingatlan
— Megbizé tajékoztatdsa szerint — mas egyéb jogok és tények nem terhelik, az
ingatlan per- és igénymentes.

A tulajdoni lapon emelet, illetve ajtészam nem szerepel, ami a természetbeni &llapoton
sem jelenik meg. Az ingatlan a megbizé éltal rendelkezéslinkre bocséatott TAO és az
alaprajzok, valamint a helyszini szemlén résztvevé személy tajékoztatasa alapjan
kdnnyen beazonosithaté.

1072 Budapest, VII. kertilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és készilt 2 példanyban.
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Az ingatlan kérnyezetének (kérnyékének) leirdsa, fekvése, kdrnyezd ingatlanokon
folytatott tevékenység hatdsa (kérnyezetvédelmi kockazat)

Az ingatlan dltalanos ismertetése

Budapest Magyarorszag févarosa, egyben legnagyobb és legnépesebb varosa,
az Europai Unié tizedik legnépesebb varosa. Budapest az
orszag politikai, kulturlis, kereskedelmi, ipari és kdzlekedési kdzpontja. Emellett Pest
megye székhelye is, de nem része annak.2017-ben regiszirélt lakonépessége
meghaladta az 1,7 (el6varosokkal egyltt pedig a 2,5) milli6 f6t. A varos Kozép-
Eurépa egyik pénziigyi kdzpontja és a vildg 100. legnagyobb GDP-jét termeld varosa.
A févaros teriilete 525 km2. Pest megye oleli koril, melynek 81 telepilése Budapest
agglomeracidjéhoz tartozik.

Budapest VII. keriilete Budapest legkisebb terllet(, egyuttal legnagyobb népsl(rliségu
keriilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a kerlleti Onkormanyzat is
hasznal: Erzsébetvaros. A pesti oldal egyik belvarosi keriilete. Eszaknyugatrél a Kiraly
utca, északkeletrdl a Dézsa Gyérgy Gt, délkeletr6l a Rakoczi Gt, a Thokdly atés a
Verseny utca, délnyugatr6l pedig a Kéroly koérut hatérolja. A VII. kerlilet 1873-ban, a
varosegyesitéskor  jott létre. Mivel a Felsékilvaros  (akkor mar  egy
évszazada Terézvaros) til nagy és tllsdgosan népes volt, kettéosztottak. A Kiraly
utcatél északra tovabbra is Terézvaros néven a V., attél délre Budapest VII. keriilete
jott létre.

Athalad rajta a Nagykérit: a kerilleten atvezetd szakaszat Erzsébet kératnak hivjék.
Témegkdzlekedéssel  legkénnyebben a  Nagykoérdton — kozleked6 4-es €s 6-
os villamosjaratokkal, valamint a kerilet szélén futé M2-es metréval érhetd el. A kerllet
hataran talalhato a Keleti palyaudvar, melynek tertlete mar a Vill. kerilet része.

1072 Budapest, VII. kertlet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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Targyi ingatlan a févaros (Budapest) VII. keriiletében (Erzsébetvaros) helyezkedik el.

1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.



telepuléstérkép

Targyi ingatlant magaba foglalé lift nélkili tarsashdz Budapest VII. kerlletében
(Erzsébetvaros), a Klauzal utcdban, a teleplléskdzponttdl 2,5 km, a kerllet
kozpontjatél 2,0 km tavolsagra, Erzsébetvaros nyugati részén (Belsé-Erzsébetvaros)
helyezkedik el. Varosi jelentéségi féut (Rakdczi Ut) az ingatlantdl dél-keleti irdnyban
cca. 500 méter tavolsagra huzodik. Kérnyezetében hasonl6 épitési koru és szerkezetl
tarsashazak talalhatok, melyek foldszintjén kereskedelmi és vendéglatd tevékenységet
folytatd egységek, mig azok emeletén tarsashazi lakdsok, valamint irodak talalhatok.

1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késztilt 2 példanyban.
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mikrokdrnyezet térkép
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Az ingatlan 500 méteres korzetében véasarlasi lehetdség,
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tdmegkdzlekedési

kapcsolatok (helyi jarati buszmegallé — 74, 4; villamosmegallé — 4 és 6; metrdallomés —
M1; M2) is megtalalhaték, mig 1000 méteres korzetében oktatdsi-, kulturdlis-, és

egészségligyi és kozintézmények is megtalalhatok.

1072 Budapest, VII. kerlilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi

értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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muholdkép és a térképmasolat dsszevetése

Az ingatlan kdrnyezetében 1évé ingatlanokon folytatott tevékenységek szamottevd
hatdst az ingatlanra nem gyakorolnak, sem az értékelt ingatlanon, sem kdzvetlen és
kdzvetett kdrnyezetiikben kdrnyezetvédelmi kockazatra utalé jelek nem tapasztalhatok.
Az ingatlan szilard burkolatu, aszfaltozott Gton at elérhetd. Telepiilésen belili fekvese
tehat mind tdmegkozlekedési, mind személy- és tehergépkocsival térténé megkézelites
szempontjabdl kivalénak tekinthetd.

A féldteriilet (telek) leirdsa (fekvés, tdjolds, alak, lejtés, keritettség, kérnyezetvédelmi
kockazat)

A telek, melyen a tarsashaz talalhatd sik tertletli, szabalytalan négyszég alaku EK-
DNy-i hossztengelyd, az épiletek beépitése zartsorban tortént, igy homlokzati
falsikokkal —hatdrolt. A terileten  kdrnyezetszennyezési tevékenység és
kérnyezetvédelmi kockézat nem vélelmezhetd. Parkolési lehetéség az utcaban,
koztertileten, fizetés parkoléhelyeken lehetséges.

Az épiilet(ek) leirdsa (miiszaki paraméterek, funkcid, allag, hibak, hianyossagok)

Az értékelt ingatlant is magéban foglald tarsashaz pince+féldszint+5 emelet tagolasu,
lift nélkali, téglafalazatu épiilet, mely foldszintjén talalhaté helyiségekben, azok nagy
belmagassdga miatt galéria kialakitdsara is van lehetéség. Az épiilet foldszintjén
jelenleg két cég folytat kereskedelmi-szolgaltaté tevékenységet, az emeleteken pedig
tarsashazi lakasok talalhatok. Az épllet j6 miszaki allapotd, legutébbi feldjitdsa 2010-
es évek elején tortént, a kiilsé homlokzat feldjitasaval.

Targyi ingatlan tulajdoni lap szerint egy helyrajzi szamon szerepel, a valésagban 3
kilonalld  helyiség. Az alaprajzon 1. szammal jelélt Gzlethelyiség jelenleg

1072 Budapest, VII. kertilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és készilt 2 példanyban.
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szbrakozbhelyként lGzemel (InGame Esport Lounge és VR Arcade), az Uzlethelyiség
alatt kis alapteriletd pince is taldlhatdé (szintén 1. szammal jelolt). A helyiség fiitése
elektromos kazannal és hité-fité klimaval megoldott. A szérakozdhelyen, a kildn
kialakitott szocidlis rész felett, galériat épitettek. A homlokzati nyilaszarék fa-
szerkezetliek, dupla-livegezéstiek, a Klauzal utca felé nagy utcai portallal rendelkezik,
megkdzelitése koézvetlenll a Klauzal utca fel6l, valamint a tarsashdz udvararél
lehetséges. Az Uzlethelyiség j6 mUlszaki és esztétikai allapotu, gépészete j6 miiszaki
allapota.

Az alaprajzon 2. szdmmal jelolt Ozlethelyiség jelenleg nem hasznositott, részben
galériaval beépitett, megkozelitése kozvetlentl a Klauzal utca felél, valamint a
tarsashdz udvardré! lehetséges. A homlokzati nyilaszard fa-szerkezetlie, dupla-
Uvegezeés(, a Klauzal utca felé utcai portallal rendelkezik. A helyiség kézponti fiitésd,
flt6berendezés az 1. szdmmal jelolt Gzlethelyiségben talalhatd, héleadas acéllemez
radidtorral megoldott. Az Uzlethelyiség kozepes miszaki és esztétikai allapotd,
hasznosithatdsadgahoz részleges belsé felljitasa sziikséges.

Az alaprajzon 3. szammal jelolt Gzlethelyiség jelenleg nem hasznositott, pinceszinten
helyezkedik el, megkdzelitése kbzvetlenll a Nyar utca felél, valamint a tarsashaz
udvarardl lehetséges. A helyiség fltéberendezéssel és héleadokkal nem rendelkezik,
felGjitandé mliszaki allapotl, fénycsé armatdrak hianyosak, mennyezetrél leszakadtak,
a vakolat tébb helyen lemallott. Nyilaszarok acélszerkezetesek.

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa, hasznosithatésdganak lehet6ségei

Ertékelt ingatlan 1. és 2. szammal jelélt egységeinek helyiségei kialakitasa
kereskedelmi/szolgéltaté/vendéglaté tevékenység végzését teszi lehetévé. A 3.
szammal jelélt egység hasznositasa raktarként torténhet sajat tulajdoni formaban, vagy
bérleményként.

Az egy helyrajzi szamon nyilvantartott lizlethelyiség harom j6l elkil6énithetd
részbdl all, melyek egymassal kozvetlen kapcsolatban — kdzvetlen atjarassal nem
rendelkeznek, mindharom egység kiilon utcai és belsé udvari bejarassal
rendelkezik, az 1. és a 2. egység kiilon villanyérakkal felszerelt. Javaslom a
harom kiilonallo rész helyrajzi szdm szerinti szétbontasat, mivel azok
értékesithetésége kénnyebbé valna, forgalmi értéke ndvekedne. Jelenleg az
Uzlet-raktar arany 70%-30%.
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Helyiséglista/helyiséglistak

Alaptertlet
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netté teriilet | Hasznos ter(let] Burkolatok K Allapot
pince pince 35,53 35,53 keramia 1 j6
vendégtér foldszint 110,57 110,57 keramia 1 j6
iroda foldszint 5,78 5,78 keramia 1 6
mosdé foldszint 3,33 3,33 keramia 1 6
we foldszint 1,56 1,56 keramia 1 j6
we foldszint 1,74 1,74 kerdmia 1 jo
galéria galéria 13,57 13,57 keramia 4 i6
(zlet foldszint 24,55 24,55 keramia 2 felljitandd/kozepes
Gzlet foldszint 16,36 16,36 keramia 2 feldjtandd/kdzepes
mosdo, we foldszint 2,00 2,00 keramia 2 kézepes
galéria galéria 18,36 18,36 keramia 4 kodzepes
pince pince 94,58 94,58 keramia 3 felljitand6
Osszesen: 327,93 327,93
Eplilet-, épitmény-jegyzék
) . nett6 tertilet| hasznos teriilet| redukalé |redukalt terilet
helyiségcsoport megnevezése oz 1ényezé -
K=1 1. szamu (izlethelyiség 158,51 158,51 1,0 158,5
K=2 2. szamu Uzlethelyiség 42,91 42,91 1,0 42,9
K=3 3. szamu raktar 94,58 94,58 1,0 94,6
K=4 nem értékelt helyiségek (galéria) 31,93 31,93 0,0 0,0
osszesen: 327,93 327,93 296

A pince + f6ldszint + galéria 6sszes redukdlt alapteriilete kerekitve 296 m?,

A galéria jogszerliségét igazolni nem tudtak, ezért alapteriiletével nem kalkulaltunk.
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés modszere (TEGoVA, EVS 2016)

A TEGoVA és az EVS 2016 javaslata, irAnymutatdsai alapjan az eszkdzérték
meghatarozasanak alapja

e apiaci érték;

e az Uzleti hasznositasbél szarmazé profit;

* az Ujraelballitasi (nettd pétlasi) koltség.

A TEGoVA és az EVS 2016 ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran
alkalmazott médszer(ek) az alabbiak.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtériént, konkrét és
ismert adasvételi Ugyletek 4&rainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 [épései:

e az alaphalmaz kivalasztasa;

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;

értékmodositd tényezék elemzése;

a fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa;

végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepl6é ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatél jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell
hagyni.

Az elemzés sordn az értékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket
alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog,
bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonb6zé értékformak és jogok kdzétt
korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos
forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altaldban terlletre (négyzetméterre) vetitve.
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A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatarozésa értékmodosité tényezok
figyelembe vételével toriénik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentés, értéket
befolyasold tényezé vehetd figyelembe, mely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara
nem jellemzé. Az értékmodositd tényezok kozil az aldbbiakat minden esetben
vizsgalni kell:

mUszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel t6rténé észrevételezéssel);
hasznalati szempontok;

telek adottsagok;

infrastruktara;

kdrnyezeti szempontok;

alternativ hasznositas szempontjai;

jogi szempontok, hatésagi szabalyozas;

az ingatlanhoz f(iz6d8 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.

A szakvéleményben az érték moédositd tényezék kodzil az értéket jelentdsen
befolyasolékat fel kell tintetni és, ha erre lehetéség van, akkor értékmabdosito
hatasukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Ezen tényezék alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték médositasa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben,
amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa Kkuldon-kalén is
megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények
kiilén is értékelhetdk.

A piaci ©6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki  értek
megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkdtések:

Az értékmddositd tényezdk értéknoveld hatdsa csak a fajlagos alapertéek 30%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitasanal. Amennyiben
indokolt, a szakérté a fajlagos alapérték 50%-dig eltérhet, de ezt kildén indokolni
sziikséges.

Hozamszdmitason alapulo érntékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezet
le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz
értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke.
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A hozamszamitds |épései 6sszefoglalva:

e azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;

° a jOvbbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként;

o jovBbeli pénzfolyamok felallitAsa hasznélati mddonként;

o a tbkésitési kamatlab meghatarozdasa;

e a pénzfolyamok jelenértékének meghatéarozésa;

e alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A hozamelvii hitelbiztositéki érték megdllapitdsanal alkalmazott kil6nleges
megkdtések

A hitelbiztositéki érték meghatarozdsadnak folyamatdban a piaci  érték
meghatarozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasagosabb és
legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lek6tott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni még akkor sem, ha a
piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat csak a
szerzddéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés
soran csak redl (inflaciétol megtisztitott) kamatlab alkalmazhat6.

Kéltségalapu értékelési médszer

A koltségalapl értékelési megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartoz6 foldteriilet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevéshé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitményeknél, karosodott
létesitményeknél, takart miitargyaknal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, amikor
més médszer nem all rendelkezésre (pl. kérhazak, temeték értékelése, stb.).

A moédszer f6 [épései a kdvetkezok:

telekérték meghatarozasa;

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;

avulasok szamitasa;

a felépitmény Gjrael6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel
valé 6sszegzése.

A foldteriilet értékét annak tres allapotban valé értékelésével kell megéllapitani vagy a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kilénleges esetben a
hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

1072 Budapest, VII. kertlet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.

17



A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés
idépontjaban a meglévé funkciok (esetleg mas szerkezetek és mliszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatok lennének. Az ujraépitési
kdltségben a meglévé szerkezetek véltozatlan Ojrateremtésének koltségeit kell
elsiranyozni, fiiggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az Ujraépitési
koltség egyittesen az Ujraeléallitasi kéltség.

Az Ujraelballitasi koltségbe kell érteni a kézmlivesitési, a tervezési, az engedélyezesi, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetend6 koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az éplilet jraelballitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket
is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjrael6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl
indexdlassal levezetett Ujrael6allitisi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen
eset lehet, ha az ingatlan néhény éven beliil készilt el és, ha a bekeriilési kéltségeket
megbizhatéan dokumentéaltak.

Az avulas az idé muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlés, a
funkciondlis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak,
vagy ki nem javithatéak.

Az Ujraeléallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telek-értékkel ndvelve
adddik eredménydl a koltségalapon szadmitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsanal alkalmazott kiildnleges megkétések:

A hitelbiztositéki  érték meghatérozdsanak folyamatdban a piaci  értek
meghatarozésakor a koltségalapli moddszer elsésorban ellenérzé szamitasokra
szolgalhat. Kisebb jelentéségli kiegészitd épiileteknél, takart Iétesitményeknél és
mezdgazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté oOnalléan. Epilé létesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyeb
modon bizonyitott.

A hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkaimakkor
hasznéalhatd, az értékelének a potlasi koltséget kell alkalmazni.

A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés
potlasi kdltsége fogadhatod el.

Ha a kérnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 %-ot, az értékelés ezen modszere a
jelentés becslési pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megéllapitaséara tul
kockézatos és ezért nem alkalmazhato.
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Forgalmi érték meghatarozdsa

A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Erzsébetvaros volt a 13. legtrendibb Gti cél az airbnb-nél 2015-ben, a kertliletben
ugyanis 2014-hez képest 145%-os volt a forgalomndvekedés - irja a kbézosségi
szallasfoglalé portdl adatait elemezve a skip.com. Ez vélhetéen 6sszefliigy a hazai
ingatlanpiac meglédulasaval, valamint azzal, hogy a belvarosban sokan kifejezetten
azzal a céllal vasaroltak lakast, hogy azt kiilf6ldi turistdknak adjék ki. Ok persze azért
vasaroltak itt lakast, mivel a kerilet romkocsmaival, izz6 éjszakai életével valésaggal
csabitja a turistakat a vilag minden részébél.

Erzsébetvaros gazdaségszerkezetében a széllashely—szolgaltatas, vendéglatas és az
ingatlantgyletekkel foglalkozé vallalkozdsok lényegesen meghaladjdk a budapesti
gazdasagszerkezetben ugyanezekre a nemzetgazdasagi dgakra szamitott aranyokat.
Szinten meghaladja a budapesti atlagot a pénzligyi, biztositési, szolgaltatast timogatd
adminisztrativ, illetve a szérakoztatd, miivészeti, szabadidés és az oktatasi 4gazatok
aranya. Erzsébetvaros vendéglatéhelyeinek szdma 2000 és 2013 kdzott 332-r8l két és
felszeresére, 838-ra emelkedett. Kilondsen meredeken emelkedett a vendéglatdhelyek
szama a vélsagbdl valé kildbalas, 2011 utén. A létrejové vendéglatoipari egységek
azonban nem a nagy tengelyek mentén, hanem els6sorban a Zsidénegyed szik
utcaszerkezetében jonnek létre. A Kazinczy utca és a Gozsdu udvar kdrnyékén az
utdbbi években olyan szérakoztaté negyed j6tt létre, amely Budapesti nemzetkdzi
turizmusédban nem csak ellaté teriilet, hanem elsédleges turisztikai desztinacié is.

A hazai kereskedelmi ingatlan-befektetések Gsszértéke ismét novekedett az el6zd
évhez képest, hiszen tavaly mintegy 1,75 millidrd eur6 értékben zartak le
megallapodasokat. Az lgyletek z6me tovabbra is irodahazakra vonatkozik, emellett
jelentésen nétt a kiskereskedelmi ingatlanok részesedése a teljes forgalombdl. A
piacon uj befekteték is megjelentek, igy az év legnagyobb érték( ingatlan tranzakciéjat
is egy a magyar piacon kordbban nem aktiv dél afrikai befektetési tarsasag (a NEPI
Rockcastle) zarta az Arena Plaza megvéasarlaséval, 275 millié eur6 értékben.

A befektetési ingatlanok piacan 2017-ben folytatédott a hozamcsékkenés. Modern
bérirodak esetében a tipikus megtérilési mutaté az év végén 6,5-7% kozétti volt,
ugyanakkor egyes prémium ingatlanok esetén 6% alatti hozam volt mérhets. A
logisztikai célu ingatlanok piacan 7,7-8% koriili, mig a kiskereskedelmi célu ingatlanok
esetén 6% korili hozamszint volt jellemz6. Az alacsony kamatkdrnyezet és a kiemelt
befektetdi kereslet nyoméas alatt tartja a hozamratakat, melyek mar kozelitenek a —
valsag elbtt mért, altalanosan kicsivel 6% alatti — historikus mélyponthoz.

Elérejelzés

Az ingatlan értékében rovid és kdzéptavon szamottevé véltozasra nem szamitunk,
hosszi tévon is legfeliebb az inflaci6 mértékével Iépést tartdé emelkedés, azaz
reélértéken értéktartas prognosztizalhatd, az ingatlan énélléan forgalomképes.

1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és készilt 2 példanyban.

19



R

Tekintettel az ingatlan jellegére piaci Osszehasonlitdé elemzést, valamint
hozamszamitast is végeztiink az alabbiak szerint.

Az alkalmazott médszerek ismertetése és alkalmazasuk indoklasa

Az elsé moédszer a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé értékelés, mivel hasonlo
adottsagl, funkciéji ingatlanok értékesitése az ingatlan szlkebb és tagabb
kdrnyezetében is jellemz6. Az elemzés sorén figyelembe vettlk a vendéglatohellyel
(szérakozéhely) lehetéleg azonos piaci, gazdasagi kornyezetben fekvd, hasonld
volumenti és funkci6ji vendéglaté egységek adasvételeit, illetve féként kindlati piacat.
A kivalasztott dsszehasonlitd ingatlanokhoz a paros Osszehasonlitds médszerével
hasonlitottuk az értékelt ingatlant — elvégezve a szlikségesnek itélt korrekcidkat. A
kapott korrigalt fajlagos atlagarral megszorozva az értékelt ingatlanokon allo épuletek
egynemdsitett (redukalt) alapteriletét adédott a piaci értek.

A masodik médszer a hozamszamitason alapulé diszkontalt cash-flow médszer, mely
tulajdonképpen az ingatlan bérbeadasa sordn realizalhaté bevételek és kiadasok
kilénbdzete alapjan allapit meg forgalmi étéket — tekintettel egy adott hosszisagu
idSintervallumra, becsiilt kihasznéltsagra, bevétel/koltség arédnyokra. A moédszer
kereskedelmi, szolgéltaté vagy megfeleléen prosperdléd bérleti piaccal rendelkezé
teleplilések esetén iroda vagy lizem, raktar jellegti ingatlanok esetében is viszonylag ol
alkalmazhaté, amennyiben (6l becsilheté a bevételek, kiadasok alakulasa,
kihasznaltsag, stb.. A térgyi ingatlan jelenleg is bérleményként hasznositott, valamint
hasonlé adottsagu, funkci6ju ingatlanok bérleti formaban torténé hasznositasa az
ingatlan szlikebb és tdgabb kdérnyezetében is jellemzé.

Tekintettel az ingatlan tarsashazas jellegére a koltségszamitason alapulé modszer
alkalmazasatél eltekintiink.

A végsé értékmegallapitas sordn 70%-ban a piaci médszerrel kapott értéket, mig 30%-
ban a hozamszamitason alapulé diszkontalt cash-flow médszert fogadjuk el az ingatlan
piaci forgalmi értékének, mivel ezekkel a médszerekkel kapott eredmény szemlélteti
leginkabb a piaci tendenciakat.
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A egyes 6sszehasonlitdo adatoknal a 30%-nal nagyobb korrekcié mertéke annak
tudhaté be, hogy az egy helyrajzi szamon nyilvantartott Uizlethelyiség harom jol
elkiildnithetd részbdl all, melyek egymassal kdzvetlen kapcsolatban — kézvetlen
atjarassal nem rendelkeznek, mindharom egység kiilon utcai és belsé udvari
bejarassal rendelkezik. A harom kilonallé rész helyrajzi szam szerinti
szétbontasa, az egyes egységek realisabb értékének becslését tenné lehetéve,
valamint azok értékesithetésége kénnyebbé valna, forgalmi értéke névekedne.

Hozamszamitason alapulé értékmeghatarozas
DC mddszer (direkt tékésités) / DCF (diszkontalt cash flow)

A tulajdonos az ingatlant bérleti formaban hasznositja, bérleti szerzédés nem allt
rendelkezéstinkre.

A szamitas soran alkalmazott bérleti dijat az 6sszehasonlité adatokkal megéllapitott dij
adja.

vendéglatds, s26rakozéhely Targyi ingatlan 1. gsszeh. | karr. 2. dgsszeh. i korr. 3. 6sszeh. I korr,
Cim, hrsz. /azonositas Budjtr::s;,eklzzuzal VII. keriilet, Dohdny utca| VII. keriilet, Holl6 utca VL. keriilet, Rakdczi Gt
Bérbeadhatd teriilet (mz) 296 274 0% 216 -10% 200 -10%
Bérleti dij (Ft/m>/hé, EUR/m>/hé) 3285 10,34 3472 10,93 3 400 10,70
Tranzakcid datuma 2019.februdrho | -5% | 2019.februarhé | 5% 2019, februar hé -5%
Koérnyezeti korrekcid Belsd-Erzsébetvaros |BelsG-Erzsébetviros| 0% |Bels6€rzsébetvaros| 0% | Belsd-Erzsébetvaros | 0%

j6/karepes flelujitand

Mszaki korrekcid 6 miiszaki llapot

jomiszakidllapot | -15% | jé mdszakiallapot | -15% | jé miszakiallapot | -15%

Hasznalati korrekcid tizlethelyiség uzlethelyiség 0% tizlethelyiség 0% azlethelyiség 0%
Ingatian egységessége 6néllé -10% onallé -10% 6néllé -10%
Infrastruktira korrekcid osszkozm/aszfaltit | 5sszkozmifaszialtit| 0% |Osszkozmiifasrfaltat| 0% | ésszkozmiifaszfaltit | 0%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?) 2141 | 6,74 2299 -30% 2083 -40% 2040 -40%
Korrekcid engadélyezése ok -30% ok -40% ok -40%
Korrekcid kilén indokldsa nem szikseéges sziikséges szikséges

Aktudlis HUF/EUR drfolyam (MNB kbzép) | 2019.02.04 | 31775

1072 Budapest, VII. kertilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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A médszer soran tekintettlik az ingatlan bérbeadasbél szarmazé bevételeket, illetve a
bérbeadés soran felmeril koltségeket és azok egyenlegébdl tiz éves futamidét alapul
véve cash flow-t szdmoltunk. A kihaszndltsagot az idedlisnak tekintheté 90%-ban
hatarozzuk meg, tekintettel az ingatlan funkciéjéra, elhelyezkedésére. A feldjitasi alap,
ingatlanadé, biztositasi dij, menedzsment dij 4gazati statisztikai adatok, illetve az
onkormanyzat adérendelete alapjan kerilt meghatarozasra. Az alkalmazott hozamréatat
a potlékolas moédszerével hataroztuk meg egy alapratabél (jegybanki alapkamat,
inflacié —~ kozéptava cél) kiindulva, megndvelve azt kilonféle kockézati tényezdkkel

gy, mint a becsiilt hozam, és az extrapolacié bizonytalanséga, illetve egyéb ingatlan-
specifikus kockazatok.

Diszkontrata meghatdrozdsa
diszkont kamatlab = alapkamatlab + kockazati potlék
jegybanki alapkamat 0,90%
alapkamatlédb IR
P fogyasztai arindex 2,80%
Kockézati becsiilt hoz'ém'blzoqvtalanséga 0,50%
pétlék extrapolacio bizonytalansdga 0,50%
ingatlanspecifikus kackdzat 1,00%
diszkont kamatléb |6sszesen: 5,70%

A részletes szamit4sokat az al4bbi tdblazat tartalmazza.

1072 Budapest, VII. kerlilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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Az eredmények Osszefoglaldsa (alapveté és alkalmazott mddszer kivalasztasa,
alkalmazott modszerek sorrendjének feldllitdsa, sulyozds az értékelési szempontok

alapjan)

Végso érték meghatirozasa:
Cim Hrsz. Méodszer Erték Saly | Silyozott érték
1072 Budapest, Piaci alapii (forgalmi) érték: 77700000 Ft | 70% 54 390 000 Ft

Klauzal utca 26- | 34296/0/A/2 |[Hozamszamitdson alapulé értéK 72 600 000 Ft | 30% 21 780 000 Ft
28

Koltség alapi érték:

76 200 000 Ft

Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve =

A végst6 értékmegallapitas soran 70%-ban a piaci médszerrel kapott értéket, mig 30%-
ban a hozamszamitason alapulé diszkontalt cash-flow maédszert fogadjuk el az ingatlan
piaci forgalmi értékének, mivel ezekkel a modszerekkel kapott eredmény szemlélteti

leginkabb a piaci tendenciékat.

Tekintettel a fentiekre az ingatlan forgalmi értéke 76.200.000 Ft.

Mellékletek:

killsé és belsé fotok;

30 napnal nem régebbi tulajdoni lap masolat — szemle;
méretezett alaprajzok, alaprajzi vazlatok;

tarsashazi alapité okirat;

Debrecen, 2019. februar 7.

Dr. Erdélyi Tamas
képesitett ingatlanvagyon értékelé

1072 Budapest, VII. kertilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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Foto-melléklet

Klauzal #ltca 26-28. tarsasha 1 miokzat

g ) g ¥

1072 Budapest, VII. Kkertilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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Klauzal utca 26-28. tdrsashaz bejarat 6l 4ll6 ingatlan
& - - o S r o

1072 Budapest, VIL. kerllet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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Fali klima

Galéria

1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és készllt 2 példanyban.
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Elektromos kaé

Villanyéra
=

1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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Uzlethelyiség

Galéria

1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és készllt 2 példanyban.
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Nyar utca fel6li bejarat

1072 Budapest, VII. keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és késziilt 2 példanyban.
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1072 Budapest, VI Keriilet, Klauzal utca 26-28. szam alatti, 34296/0/A/2 helyrajzi szamt ingatlan forgalmi
értékbecslése, mely 32 szamozott oldalt tartalmaz és készllt 2 példanyban.
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Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
=3
& =
'g Budapest Féviros Korminyhivatala XIV. Keriilcti Hivatala %L
S Budapest, XIV., Bosiyik tér 51590 Bidapest, P 101 Olil: 1l =3
-k r S -
’E Nem hiteles tulajdani lap - Teljes masolat 'g
@ Megrendelés:szam: 8000004/38 171172018 '\ 5,3
g 2018.11.12 (\) o
. .-J—"
| BUDAPEST VIL.KER. =
g» Boltorilet 34296/0/A/2 holyrajei szén g
z 1077 BUDAPEST VII.NER. Klausal utca 76-28. "Falilvissgalat slabe" Z
LRESZ
1. Az egyéb 8nalld ingatlan adatai:
megnevezéa : texlilet =zobik sz%ma ezzmei hinyad tulajdeni
m2 egénz/EéL
tzlethel yimag 286 (VA 762 /10000 ankor
Bejegynd hatirorat: t6rld hatdrozat: 27 007/07.10.08
dzlethelyinég 296 [V 761 /10000 Snkofm 138
Be jegy=d hatArozab: 271963/1/2007/07.10.0€
&
‘[_"_érsuhﬁz
Az alapite okirat szerint homzitartozé mellékhelyinbgek.
_g: NRESE
1. tulajdoni haayad: 1/1 g
g=! bejegyzé hatardzat, érkezémi iddt 9463771995.04.13/ i
=] jogeim: 1991. §vi KKKIII. tv. 1. § 40006/1993.01.27/ g
B jogoim eredati felvitel 32
jogillaz: tulajdonos ‘B
név: VII.KER. OWKORMANYZAT 'E
th-; cim: 1073 BUDAPEST VIL.KER. Erzeébet kdrat 6
= : B
_:g RESY b
NEM TARTALMAZ yZEST E
5 E
Bz a tulajdon: lap kdzigazgata iAgi eljaran cél jAbal kerualt kiadasra. Wasea nem z
hassnalhats. ;
HI LAP VEGE
& % g
) —
: g
: Q E
el N H
o &
Q
% [+ '(\) »‘—9:
5 5
Z Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320181112130643CsvoGqEe7gE0-93873542-1-... 2018.11.12
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Galéria
13,57 m2
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1072 Budapest, VH. keriilet, Klauzal utca 26-28., hrsz. 34296/0/A/2

tizlethelyiség Galéria alaprajz

iy

z

. SZamu

1

2019.02.04



i
ST RN

RLAULAR U

L

). szdm uzlethelyiség (fdldszint)

23¢

‘1_.

- & f £ s '
s Rz 71t
Tl peom o Ny
Lu.n\ 9470 L7 t;":mi‘ -
T LY kﬁﬂ‘l\‘ /
warn PO lq.mn'}g
W

W

o
V'
R i3
o, —
f YLIX.
| UpAR 2
b a7
W
XLV, 2
UDVAR, 4, =
1:1's‘n‘ S
o =
HORi
W
15,30 ¢
<
g
F.4. g
vV ®
1w ' ™ A
e ! I 1 ik | 'l'.r:RT
.-—I'_“- '{Li A 3 » .E._f -”mi . v -|
& il 2 qnt e KeNTHN
) vheag 0nr ;Lo
. 2084 I e |{___ o4 0_"( o8
L TJaarn IR al
2 ‘ A pit "” 1 venit A
S | RS ’ PA _l 1 |
1 “‘ 8 1‘;@;-.10#
| .'\ EX.
! _l ; -L,!? [#E‘a io E\Il v ik
L Una, e )
= LR !




2L U0V B
19T WZAVD AN § "

430 IS NOArVINL S0Z b3 o™

WSLY NaSIBYY
REC: A3
T VY.LNv
+Hoe WYy
Mkt WL
Nod(yInL NN
H 0y FINEN - Y
S48 60 NIITE
(HSLT QT34
JUSEL NoNYL
(MO 0WRdYL
' AT
9TV MATSDII
ey Yanain
MO AN
MiL's AHL
e [Erh il
s G\DIYL
HOYE olouyLs
Mot ?uzu.Ez
Mt R FIlgF]
ETLAYS QOWL
JMHEES WadN
HAS2 ey
ey D
wWHn ST
RITTHS QAaNITZN
RULLYS faANZY
O Y] QWL
T S e
IV SR - V3
ST Baq
MeYE QUANTIZIN
LIS BHI
Junc'y ST
Alzb's THiwaN
o WY
HSSW NI
LTS WIBNN
Jora WazsMI
R4 4 P e
THOATYINL \OZON

WX
A
A
WX
X
nX
R
AKKE
UARR
AKX

SrrsBraHBERERE

(N LELS LSO

[ESUN PUBTE LN IR R )

JUISEE PRI 3 )
VSN

A

i

U Y
AT NAXKY

7AW

n




" Geod-Art Kit _
1034 Budapest, Széio utca 23. BUdapeSt, V” ke(.

A ka0 Qo nove Maas

belteriilet
Murikaszam. 11'1/2016 A A A Adalszolgaltaids iktatészama:
VALTOZASI VAZRAJZ i gy
A 34296 helyrajzi szam féldrészleten 16vé éplilet tarsashaz alapité okirat
maodositasahoz
1072 Budapest, Klauzal utca 26-28 (/1. Emelet)
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Fé8varosi keriiletek Fdldhivatala
Budapest XI.Budafoki u.59.

Tdrgy Lakds szoba szdm valtozds
bejegyzése.

123573/1995

. Hatdrozat.

A Budapest VII.ker.1451/45 szdmu tarsashaz kulonlpaon
nyilventartott 34296/A/45 helyrajzi szédmu és az Onkormanyzat tu-

lajdondban 4116 O6rdklakds ingatlan szobaszdm megjeldlését
1/2-re, -

a budapestl VII.ker. 1451/46 szamu tarsashaz kildnlapon
nyllvantartott 34296/A/46 helyraj21 szdmu és az Onkormdnyzat
tulajdondban 4116 &rdklakds ingatlan szobaszamidt 3 sz.
igazitottam ki.

A tarsashaz modositdokiratot az eredeti alapitd okirat84637/1995
szamu tdrsashdz iratok mellé rendelem el lerakni,mivel a
kézbstulajdonan 4118 részeket mindenkor az alapitd alapitd
okirat tartalmazza.

A bejegyzes a budapesten 1995 junius 13-4n kelt
modositds alapjan tdrtént.

Hatdrozatom ellen az 1972.4vi.3l.sz.tvr 23 §-a szerint
a kézbesitésétdl szdmitott 30 napon beliil a Févaropsi
Féldhivatalhoz cimzett fellebbezést lehet benyujtani

a Févarosi Keriiletek F8lhdivataslénél.
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OVAROSI KERULETEK FOLDHRATALA
v 1119 BUDAPEST, Budafoki Ut 59

kijavitasa oy i F
- e Mgty BT
5 ’_ﬁezés '-‘"’ﬁ 1995 JUN 2 6. b
2" deje
Ugyira Elgirat
sZdm s2ama

amely létrejott az 1451 szami tulajdoni lapon, 34296 helyraji"Sshiiion felvett, | F0at
természetben 1072 Budapest Klauzal utca 26-28. szim alatt taliliarétivsasiraz
Alapité Okirata targyaban.

A hivatkozott Alapité Okirat a helységek eredeti funkcibinak viltozatlan hagyésa
mellett, elirsi hibik miatt az aldbbiak szerint keriil kijavitasra:

1./ A 18. oldal 6. pont 4. soraban
" .. udvarokra és tetOteraszokra..." helyett helyesen
"... kozds tulajdonban lev§ teriiletekre..." javitandd.

2./ A 14. oldalon a 46. albetét leirasa 3. sora
"... 2 szoba, elészoba..." helyett helyesen
"... 3 szoba, eldszoba..." javitando.

3./ A 14. oldalon a 45. albetét leirdsa 3. sora
"... 1 szoba helyiségb6l..." helyett helyesen
"... 1/2 szoba és konyha helyiségekbdl..." javitando.

4./ Az 5. oldalon a IV. emeleti kozos tulajdoni részek felsorolisa helyesen a
kovetkezo:

LXXVI Tetdterasz helyett Laposteté
LXXVII Fedett terasz helyett Padlas
LXXXII Tetoterasz helyett Lapostetd

A kozés és kiilon tulajdonrészek felsorolisa, tovabbi jellemz6i, a sorszamok, a
tulajdoni hinyadok és alapteriiletek valtozatlanok.
A Tarsashaz Alapité Okirat jelen javitassal egyiitt érvényes.

Budapest, 1995 junius 13.
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