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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 Budapest,
Damijanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; adészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1072 Budapest, Nyar utca 5. tetészint

Helyrajzi szam: 34443/0/A/29

Megnevezése tul.lapon: raktar

Teriilete (tul.lap): 183[m?2 | eszmei hanyad| 1164/] 10000

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt moddszerekkel készult. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozédsara vonatkoz6é 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzugyi szervezetek ingatlanokkal 0sszefliggd kockazatainak kezelésérdl szolo
18/2022. (XIl.1.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilon feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulénapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés koriiményeinek
jelent8s megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan értékbecslését elvégeztiik.

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitasok alapjan megallapitiuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1072 Budapest, Nyar utca 5. alatti ingatlan tetészintjén lévo,
34443/0/A/29 helyrajzi szamu raktar megnevezésii ingatlan becsiilt

Netto forgalmi értéke kerekitve:

50 600 000,- Ft, azaz otvenmillié-hatszazezer Ft

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé afa eléirasok/szabalyok

A tdébbszér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldterlletek értékesitése jellemzéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 addéév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilbnbséget lakoingatlan és egyéb célu ingatlan k6zott, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fGszabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének mddjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az igyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisanszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecsl6, ig.szam: 007014
EUFIM minésitett ingatlanértékel
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2025. majus 26. ot w"-jﬁ:“;“
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Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kift.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az értékeléshez megkaptuk az ingatlan tulajdoni lapjat, a tet6tér alaprajzat, a Tarsashaz
Alapité Okiratot, a méreteket a helyszinen ellenériztik, alaptertletben a tulajdoni laptdl
eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi informaciokat is Megbizétél kaptunk. Az adatok,
dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizd szavatolia. A
rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az
atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felelésséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhatdnak tartott informaciokért.

Jelen szakvélemény a 2021.07.30-i fordulonappal késziilt értékbecslés adatainak
felhasznalasaval késziilt, egységes szerkezetbe foglalva a jelenlegi megallapitasokkal.

3. Az értékeld az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat a kapott dokumentumok
(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivuli jogok és tények feltarasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozdan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem
régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithaténak és jogilag
rendezettnek tekinthetd.

4. Az d&llag meghatdrozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, milszeres épiletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lévé kdrnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
koérnyezetszennyezeésre utalé nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kértlmények kozoétt elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékel6k el6zetes hozzajarulasa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
ertékelési szakvélemeény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljuk
egyuttal kijelentjuk, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztik. Ertékels az ingatlan

helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre. ~2zhy 3
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Krisanszky Timea
PROAC Kft. - FORSZ Kift.
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehet6k figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el8irt médszertani elveknek és kovetelményeknek, ill. a Terméfoldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkoz6 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irdsainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal &sszefliggd kockazatainak
kezelésérdl szold 18/2022. (XI1.1.) szamu ajanlasa kotelezé erével nem rendelkezd szabalyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elGirasokkal ©6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférhetd és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kovetkez definiciét hasznalja:

-AZ a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatd vevdé és egy hajlandésagot mutaté eladd koézoétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriltekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom maddszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhato, ha kelld6 szamu adatbdl allo alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerdl kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmiikapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitas - maradvanyértékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasok kildénbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése
2. A jovbbeli bevételek és kiadasok becslése
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3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként
4. A tbkésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Beépithetd, fejlesztésre vard terlletek esetén hozamszamitasra a maradvanyértékelés
modszerét is alkalmazhatjuk.

Ebben az esetben az értékelé megbecsili egy optimalisan megvalodsithatd ingatlanfejlesztési
elképzelés alapjan a teljes fejlesztés forgalmi értékét, majd ezt az 6sszeget csokkenti a
felépitmények tervezésével, megvaldsitasaval kapcsolatos koltségekkel, és az ingatlanfejleszté
elvarhato profitiaval. A maradvanyérték nem mas, mint a beépitetlen padlastér értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkozd érték meghatarozasa piaci 0sszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jov6beni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A moddszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attél is figg, hogy az
értékel6 valoban redlis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhato
hozamat, koltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csokkenti, hogy
épitési engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejlesztéi profit meghatarozasa
azonban tovabbra is spekulativ, ezért a modszer alkalmazasanak inkabb ellenérzé szerepet
szanunk.

Beépithetd padlasterek értékelésének elsdédleges modszere a piaci 06sszehasonlitas,
masodlagos modszer, pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapuldé moddszert féképpen ingatlanfejleszték hasznaljak a
befektetéseik megtériilésének szamitasahoz.

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindul6 érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott modszere az ujraeléallitasi
(potlasi) koltségbdl valo értéklevezetés.

A Kkoltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Uujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol szarmazo
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulé értekét.

A Kkoltségalapu moddszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelent6ségu,
kiegészit6 épuleteknél, takart Iétesitményeknél és mezdgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté ©nalléan. Epilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivéeteles alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelelé kivitelezés pétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a médszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miiszaki tartalom
fel6l kozelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti modositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezbé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozdan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend® szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhatdé adatok allnak
rendelkezésre.
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Ellen6rz6 modszerként elsésorban a hozamszamitason alapuldé mébdszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
modszert lako- ill. épllé ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel§ kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakadoéan kulonbdzéek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthato ki a végs6é forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkdtés
az, hogy az értékmddositd tényezdk értékmoddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

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

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a maradvanyértékelés is alkalmazhato
maodszer, ezt a mddszert ellenérzé mddszerként alkalmaztuk. Végll a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi értékeként.

2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Megbizé tajékoztatasa szerint nem tortént semmilyen valtozas az ingatlanon az el6z6 értékelés
6ta. Jelen értékbecslés helyszini szemle nélkil készilt, melyhez alapul vettik az értékelés targyat
képez6 ingatlan jellemz8inek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak megallapitasa
érdekében 2021.06.10-én tartott helyszini szemlén tapasztaltakat.

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat,

- tetdszint alaprajza,

- tarsashazi alapit6 okirat
El6z6 szemle alkalmaval az ingatlant bejartuk, felmértik a latottakrdl jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2025.05.13.

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

1072 Budapest, Nyar utca 5. tetészint
1072 Budapest, Nyar utca 5. tetészint

Fekvése: Belterllet
Helyrajzi szam: 34443/0/A/29
Megnevezése: raktar
Terllete: 183 m? eszmei hanyad 1164 10000
Bejegyzett tulajdonos(ok): [11/1. VII. ker. Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs
Bei . I/1. Tarsashaz - Az alapitd okirat szerint hozzatartozo
ejegyzések: ) .y

mellékhelyiségek
Terhelések: nem tartalmaz
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Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 34443/0/A/29 helyrajzi szamud, 183 m?-es raktar megnevezés(i ingatlan
természetben a tarsashaz hasznalaton kivili Gres padlasterének utcafront feldli része.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéstnkre all (készllt: 2002.02.25), nem tartalmaz az értékelt
ingatlanra vonatkozé, értékmddositast eredményezé bejegyzést.

Az ingatlan 6nall6 albetétben szerepel:

29.) A 29. sz. tulajdoni illetéséghez tartozik az alaprajzon 29. sorszammal
megjeldlt, Budapest, VII. ker. 34443 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest,
VII. keriilet Nyar u. 5. Raktar 2. szam alatti egyéb helyiség, dsszesen: 183,00 m®
(kerekitve: 183,00 mz} hasznos alapterileti raktar helyiséggel, és a kodzds
tulajdonbol: 1164/10000 hanyad

A TAO alapjan a kilén tulajdonban allé ingatlanokra a tulajdonostarsak el6vasarlasi, elébérleti
joggal nem rendelkeznek.

Az ingatlan tulajdoni lapja és az OENY — Védett ingatlanok nyilvantartasa alapjan az ingatlan
nem all miemléki védettseg alatt.

Védett ingatlanok

Az adatokat az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Miemlékvédelemért Felelds Helyettes Allamititkarssg ahal kezeht kukuralis Grikség ingatlan elemeinek hatésagi nyilvéntartdsa
szolgéhtatja. A megjelenitett adatok téjékoztatd jelleglek, hatésaqi eljdras sorén nem hasznalhatdk.

Telepolés (Telepilésrész) Helyrajzi szdm E
e St B

Budapest 34443 Keresés képpel

Talalatok: =
. . . £ e as Foray i 3 : 1 a
Miemléki védelem (1 db)  Régészeti védelem (0 db)  Vilagorokségi védelem (1 db) e gl s
& Talalatok nyomtatasa
Milernléki védelem (1 db) Py
VARMEGVE it HELYRAIZI SZAM MEDETT DT JEDERT e TORZSSZAM AZONOSITO VEDES EVE
(TELEPDLESRESZ) ERTEX NEVE JELLEGE
Budapest Budapest 7 34443 Budapest miemléki  mdemleki 15001 217 1989, 2005
jelentosegi terilete  jelentosegu terilet
Régészeti védelem (0 db)
Vilagirokségi védelem (1 db) o
VARMEGYE JE oL HELYRAIZI SZAM VEDETTOROKSEGIERTEK e rToeG JOGIJELLEBE  AZONOSITG WVEDES EVE
(TELEPOLESRESZ) NEVE
Budapest Budapest - a Duna- 34443 Budapest - a Duna- vildgérokség 30480
partok, a Budai partok, a Budai
Varnegyed £z az Varnegyed és az
Andrassy Ot Andrassy ot
védGovezet védbtvezet
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VI kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szold - 25/2018. (XII. 21.) szamu rendelete szerint az
ingatlan Vt-V/3 dvezetbe tartozik:

}f” F’//"‘ /f

-y -
T \\\ 11 ey \:.;
= vt-v{g.mf
~ ".. :
"- -. ":

2. ﬁvez eti eISIrésok

Epitési tvezet, fvezet A telek Az épillet
- =
B & 2 3| .8
% | 55| =|Ec|lEE=

£ 3 fgl2E2| 392|523 -
- 2 letledT|285| 225|283 £
e -|leE|EEIE3EdE|oB B EhE|E 2E
i Zfc|las|alt ancli3 8|05z 8 £
24 HESIR SIS SRR R IR g2
; : 1 g 'z2|=2=| g = : =
E Gloee Z|2E|2E|225|RE (BR8] BE| 85| 28

varoskdzpont
= a

g

=

2 |mtézmények. szabadonallé

Z = zartsori, SZ = szabadondllé, O = oldalhatiron-allo; K = kialakult dllapot, (/) = legkisebb/legnagyobb hatirérték, o0 = e rendelet rendelkezése
szerint

7. Meglévé épuletek
19. § (1) Tetbtér-beépités, emelet-raépités csak a teljes épiletet érintéen és egy Utemben
alakithato ki, kivéve a tetékonturon belil tervezett tetétér-beépités eseteit.
(2)~ A varosképi hangsulyok, kiemelések, tornyok eredeti allapot szerint visszaépithetéek.
20. § (1) Epitmény(rész) bévitése nem megengedett, ha szabalyozasi vonal atmetszi.
(2) Az ingatlant érint6 Szt.-ben meghatarozott beavatkozasokat, kildondsen a részleges
bontast, tet6idom-korrekciot és kdzhasznalat biztositasat egyidejlleg végre kell hajtani:
a) meglévé éplilet bovitése, tetdtér-beépitése, illetve
b) az épitmény - szinttertletének legalabb 50%-at érint6 - rendeltetés-mddositasa esetén.
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8. Udvar
22. § (1) Uj épiilet épitése vagy meglévé bdvitése soran az udvarméret és a szembenézé
udvari homlokzatok tényleges homlokzatmagassag értékei felelienek meg a (2)-(3)-ban
el6irtaknak.

2-t és az

(2) Légakna és légudvar kivételével az udvar - szabad keresztmetszetében - az 50 m
udvar-méret értékei a 3,6 métert érjék el.

(3)- Az udvari homlokzatmagassagok (a magasabbik: Uhm1, az alacsonyabbik: Uhm2)
ertékét ugy kell meghatarozni, hogy az udvarméret a ,0,2xUhm1 + 0,4xUhm2” képlet alapjan
kiszamolt értéket, a (2) bekezdés figyelembe vételével érje el.

23. § (1) Udvari homlokzat és annak kiilsé oldalan csatlakozo telekhatar szakasza altal bezart
sz0g:

a) ha hegyesszog, akkor a telekhatartdl 3 m tavolsagon beldil;

b) ha meréleges, vagy tompaszdg, akkor a metszésponttél 1 méteren beldl
nem létesithetd nyilaszard (nyilas) sem a homlokzaton, sem a tetén.

(2) A szomszéd telekhatarhoz illesztett 2 m-es savban mellvéddel csatlakozé tetéterasz nem
alakithato ki kivéve, ha a csatlakozé tlizfal a mellvédnél legalabb 0,5 méterrel magasabb.

(3) Udvari homlokzaton a konzolosan tulnyulé épuletrész csatlakozo telekhatartol legalabb a
kiugras masfélszeresére, de legalabb 1 méter tavolsagra legyen.

(4) A 16. §-ban meghatarozott tavolsagbdl - dvezeti elbiras, vagy Szt. eltérd rendelkezése
hianyaban - a fele, de legalabb 3 m a tervezett udvari homlokzat és a telekhatar kézott sajat
telekre essen.

lll. Fejezet
Jarmiivek elhelyezése

26. § (1)= Uj éplilet épitése, meglévd bévitése, telies vagy részleges rendeltetés-maédositasa,
Uj 6nallé rendeltetési egység kialakitasa, meglévé bdvitése esetén az elhelyezendd jarmivek
szamat az 4. szamu melléklet allapitja meg

(2)= Uj épiilet épitése, meglévd bévitése, vagy rendeltetés-modositasa esetén - szallitas
céljara - a rendeltetésekhez a szikséges mennyiségl rakodohelyet biztositani kell, de
telkenként legalabb egyet, kivéve lakdéplletek esetén, ha az éplletben elhelyezett

a) laké rendeltetések szama legfeljebb 20 db, és

b) az egyéb rendeltetések aranya a brutt6 szintterllet 15%-anal kevesebb.

(3)= Meglévé épiilethez kotédé jarmii elhelyezést érinté szerzett jogok a hatosagi iratok, vagy
azok hianyaban az épitési engedélyezéskor hatalyos jogszabalyok alapjan kell figyelembe
venni.

(4)- A szikséges rakoddhelyek és elhelyezend6 jarmivek szamat 6ndlld rendeltetési
egységenként, egész szamra felkerekitve kell megallapitani.

(5) Az (1)-(2) szerintiek elhelyezését telken belil kell biztositani kivéve, ha az OTEK
megengedi az ettdl valo eltérést, vagy ha a rakodo-, parkolohely:

a) a telken belll miiszaki ok miatt nem alakithaté ki,

b) a telken belll csak az el6irt legkisebb zdldfeliilet, az engedményes szabalyozasi jellemzdk
érdekében kialakitott zoldfelllet sérelmével lenne kialakithato, vagy

c)-

(6)~ Az (5) bekezdésben felsorolt esetekben a rakodd- és parkolohelyeket telepiilésrendezési
szerz6dés alapjan kdzhasznalatu terlleten ki lehet alakitani. Parkoléhelyeket dnkormanyzati
rendeletben szabdlyozott feltételekkel meg lehet valtani.

(7) Az elhelyezett személygépkocsik szamanak megallapitasakor a parkoléhelyet:

a) kdzcélu parkoldhely esetén: kétszeres;

b) elektromostdltdvel kialakitott kdzcélu parkoldhely esetén: haromszoros;

c¢) elektromos-villamtoltével kialakitott kdzcélu parkolohely esetén: négyszeres
szorzoval szamoltan kell figyelembe venni.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal k6zépsbé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb  terilletli, egyuttal legnagyobb
néps(irliségl kertlete.

A kerulet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" dvezete k6zé. Nyugatrél az V. kertlet
:ﬁEudapest VIL. keriilete hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kozdés a
VI. kerlilettel. EK-en a Dézsa Gyérgy Ut illetve a
XIV. kerllethez tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja, mig
\\- : déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
\ : VIII. kerUlettel k6z6s Rakéczi ut zarja le, DNy-rdl
) pedig a Karoly korut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a
Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a zold feliiletek aranya, mindéssze a
telijes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve — 49.388 f6 (2024.01.) — rangsorban a 16.
helyen all.

A VII. kerllet témbszerllen beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdr(in lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 koz6tt epult egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két 6 teriletre osztod
Erzsébet kérat, a Nagykorat szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykoérut kdzott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A Kozéps6 Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terll el, a Kllsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyorgy utca kozotti terlet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozo terlilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszog hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdsorban az ingatlanirodaktol és az U laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulonb6z6 adottsagait a Kuls6-Erzsébetvaros rosszabb hird
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetliek.

A tdmbszerl beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a keruletben csak elvétve fordulnak elg,
jellemzébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A teleplilésrész jovojét a tervezett tomb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kdzlekedési halozata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kerulet tomegkozlekedéssel legkdbnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metroval érhet6 el. A kertlet hataran
talalhat6 a Keleti palyaudvar, melynek terilete mar a VIII. kerilet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
lakoé-intézményi besorolasu.

A févarosi keriletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(i”, mint a

szomszédos,VIII. kerilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerliletben, vagy a
XIII. kerulet Ujlipétvaros részében.
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Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Belsé Erzsébetvaros nevi részen, a Nyar utca 5.szam alatt 1év6
tarsashazban talalhaté, Dohany utca kdzelében, zartsoruan beépitett nagyvarosias
kornyezetben. Kozvetlenul mellette 4* szalloda parkoldhaz bejarata van, szemben egy masik
szalloda. A Blaha Lujza tértél kb. 300 m tavolsagra fekszik. Az ingatlan kisforgalmu, egyiranyu
utcak altal hatarolt, szilard burkolatu uton konnyen megkozelitheté személygépjarmuivekkel,
valamint tdmegkdzlekedéssel.

Az ingatlan kornyezetében altalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetésli lakdhazak,
talalhatok, a foldszinten Gzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kérnyék természetesen 6sszkézmlives.

Parkolas a kozut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizet6-6vezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 615 m2-es, szabalyos alaku, sik fellletli kozbensé telken éplilt, a kapubejarat csak
gyalogos bejutast biztosit. A telken egy utcafronton all6, zartsoru, keretes beépitésil, p+fszt.+3
emeletes épllet talalhatd. A kis alaptertiletl belsd udvar, burkolt. Az ingatlan 6sszkézmi(ives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allo, zartsoru, keretes beépitésl, p+fszt.+3 emelet+padlastér
szintosztasu, két lépcséhazas, lift nincs. A pinceszinten 1 Gzlet, 1 raktar és kdzds taroldk
vannak, a foldszinten és emeleteken lakasok, az épllet padlasterében, pedig a vizsgalt raktar
megnevezés( ingatlan talalhatd, illetve k6zos padlastér.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |feltételezzlk, hogy vegyes savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak nagyméret(i téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek aceélgerendas/téglabetétes fédém, alulrdl vakolva

Tetbszerk., fedés magastetd, cserép fedés

Lépcso: 2 lépcs6haz: 2 karu miké lépcs6, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés diszstukkokkal diszitett, kvaderes, képoros vakolat

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

Padloburkolat a belsé udvar simitott beton

Belsé6 falfellletek a kozos terileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag Osszkdzmlives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kdzos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott
Egyéb: nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tet6szint Ures padlastér, a faszerkezetl, szigeteletlen tetészerkezet és a cserepek latszanak.
Az utcafronti szarnyrészen a tet6szerkezet nyeregtetd, az oldalhataron allé6 szarnyban
félnyeregtetd kerult kiépitésre. Az értékelt ingatlan TAO szerinti felmérési rajz szerint nettd
terllete 183 m?, bruttd teriilete 258,66 m?, az épllet padlasterében talalhatd, az utcafront feldli
szarnyban. A melléklépcséhazbdl, az épllet kdézds tulajdonban Iévd padlastéren keresztil
érhetd el. A vizsgalt raktar természetben nem kerllt levalasztasra. Szemrevételezés alapjan a fa
fedélszerkezet koranak megfelel6 éallapotu. Tetdtérben jelenleg semmilyen kézmid nem All
rendelkezésre.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Az év elején mar elszabadult a lakaspiac. Kil6ttek az arak, néhany nap alatt keltek el ingatlanok,
egy-egy eladd lakasra pedig annyi érdekl6dé volt, hogy a tulajdonosnak mar le kell tiltania a
telefonszamat, hogy ne kapjon tdébb hivast vagy sms-t a potencialis vasarloktol. Akik mar
kapcsolatban voltak az eladoval, azok egymasra licitalva probaltak megszerezni az ingatlant, és
a végén az eredeti arhoz képest akar tébb millié forinttal is magasabb arat fizettek.

Balogh Laszld, az ingatlan.com vezet6 elemzéje szerint nem most kezd6dott a dragulas.

2022 végeén és 2023-ban nem porgott igazan a lakaspiac, ennek megfeleléen az arak sem
néttek drasztikusan. Az ingatlan.com arindexe szerint 2023-ban éves szinten 2,7 %-kal
emelkedtek az ingatlanarak. 2024-ben ez az érték orszagosan 7,8 % volt, Budapesten pedig
11,8 %. Az arak azonban nem 2024 végén szabadultak el, a dragulas mar 2024 januarjaban
megindult, tavaly nyartdl pedig felgyorsult.

A jelenség egy része tehat érzékelés kérdése. Azért is tlnik most annyira drasztikusnak az
emelkedés, mert kdzel masfél éven keresztil nem valtoztak jelentésen a lakasarak, az elmult
egy évben viszont ismét visszaallt a korabbi évek tendenciaja. A tavalyi és az idei
aremelkedéshez az is hozzajarult, hogy megnétt a kereslet az ingatlanpiacon, ami szépen
lassan elkezdte beérni a kinalatot. Balogh Laszl6 szerint mostanra mar szikuld kinalatrél
beszélhetlink, ami azt jelenti, hogy a kereslet felszivja a piacon az elérheté ingatlanok jelentés
részét.

A viszonylag alacsony 2023-as lakaspiaci forgalmat tobb minden is magyarazza. A 2022-ben
kilbvé, majd 2023-ban tébb mint 20 %-on tet6z6 inflacié miatt a lakashitel-kamatok is
megugrottak. Raadasul az emberek kevésbé koltdttek, inkabb megtakaritottak, befektettek. De
nem csak a magas inflacié miatt nem volt igazan vonzé opcié az ingatlanvasarlas. Az ingatlanok
értéke a visszafogott kereslet miatt csak lassan nétt, mikozben az allam nagyon kedvezé
kamatozasu allampapirokat bocsatott ki, amik az ingatlanbefektetéseknél joval magasabb
hozamot garantaltak.

Ennek megfeleléen a lakossag megtakaritassal rendelkez6 része akkor inkabb allampapirt vett,
mint lakast.

2024-ben viszont mérséklédott az inflacio, és habar az allampapirok még mindig piacon voltak,
az emberek inflacios varakozasainak csokkenésével ismét elkezdett felpdrogni a lakaspiac.
2024 vége felé az ingatlan.com szakeért6je szerint azért emelkedtek még tovabb az arak, mert a
piac elkezdte bearazni a 2025 elejére vart fokozott keresletet. Ez a jelek szerint meg is érkezett
2025 januarjaban, az arakat pedig még feljebb tornazta.

Allampapir-ériilet

Ugyan mar 2024-ben is érzékelhetéen felporgott a lakaspiac és emelkedtek az arak, az igazi
Orulet 2025 januarjaban érkezett meg. Az érulet egyik kivaltdja pedig minden valdszinliséggel a
kormany altal kibocsatott Magyar Allampapir, azon beliil is a Prémium Magyar Allampapir
(PMAP).

2025-ben tobb minden torténik az allampapirokkal. Egyrészt a lakossagi allampapirok kozul
csaknem 1800 milliard forintnyi idén jar le, ez az 6sszeg visszakerll a befektet6khéz. Masrészt
a PMAP esetében a korabbi 17,85-19,1 %-os hozam a januar 20-i kamatfizetést kdvetéen
leesett 3,95-5,2 %-ra, vagyis tébb mint 10 %-kal csdkkent a hozama a prémium
allampapiroknak.

Ebben a helyzetben sokan donthettek ugy, hogy a kamat felvételét kdvetéen kiveszik a
befektetésuket, hogy valamilyen jévedelmezdbb konstrukcié utan nézzenek, vagy akar, hogy
elkoltsek.

Balogh Laszlé szerint egyébként az ingatlanvasarlasi roham alapjat egyértelmiien az képezi,
hogy Magyarorszagon, a kelet-k6zép-eurdpai régiéo orszagaihoz hasonléan nagyon magas a
sajat lakasban él6k aranya. Egy 2020-as Eurostat -felmérés szerint a magyarok 91,3 %-a lakik
sajat tulajdonu ingatlanban, mig Nyugat-Eurépaban ez az arany 50-70 % kérnyékén mozog. Aki
egyszer sajat ingatlanhoz jutott, az nem igazan szeretne visszakoltézni bérleménybe, aki pedig
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albérletben lakik, az arra térekszik, hogy sajat tulajdonu ingatlanja legyen. Itthon tehat hatalmas
a kereslet az ingatlanokra, ennek pedig természetes kovetkezménye, hogy magasak az
ingatlanarak. (forras: https://telex.hu/gazdasag/2025/02/02)

A 2025-es tavaszi honapok ingatlanpiaci folyamatai vilagosan jelzik, hogy valtozott a
helyzet, a befektetési célu vasarlasok csokkennek, mikdézben Ujra megerésoddik a sajat célu
lakhatas iranti kereslet. A Zenga legfrissebb keresési statisztikai alapjan majusra latvanyosan
atalakult a piac szerkezete, és ez nem csupan a tranzakcidok szaman, hanem a keresett
ingatlantipusokon, méreteken és foldrajzi preferenciakon is érzékelhetd.

Visszahuzo6do befektetdk, uj fokuszban a lakhatas

Az ingatlanportal Ugyvezetdje szerint a keresések szamanak visszaesése mellett legalabb ilyen
fontos, hogy a keresési célok is atalakulnak. Mig az év elején még erbteljes befektetdi aktivitas
jellemezte a piacot, majusra egyre tobb keresd jelent meg, aki sajat célra, lakhatasi szandékkal
keres ingatlant.

,AZ adatainkbol a kereseésszam csbkkenése mellett az is latszik, hogy az ingatlanpiaci kereslet
szerkezete atalakuloban van és a lakhatasi funkcio djra el6térbe keriil. ” — hangsulyozta az
ingatlankeresési preferenciakat az ligyvezet6.

A vasarlok dontd tébbsége most felujitott vagy ujszerli, 2-3 szobas lakéingatlanokat keres,
mégpedig maximum 50 millio forintos keretdsszeggel. Ezzel szemben a feltjitand6 lakasok
iranti érdekl6dés elenyész6, csupan 3 szazalék pedig ezek ara joval kedvez&bb.

Még mindig emelkednek a lakasok arai

Bar a keresleti fokusz valtozott, az arak nem kovették le latvanyosan ezt az atrendezddést. A
zenga.hu adatai szerint:

e A hasznalt lakasok négyzetméterarai 26 szazalékkal,

e A csaladi hazak arai 10 szazalékkal emelkedtek a tavalyi év hasonlo idészakahoz képest.

Ez tovabbra is azt jelenti, hogy a kézpontban talalhat6é ingatlanok négyzetmeéter ara egy millié
folott van. Pesten a kiemelt lakasok mar 1,5 milliés ar felett vannak allapottdl fliggéen. Budan az
aremelkedés jelentésebb és megkozeliti a kétmillios négyzetméter arat az ingatlanoknal. A
kereslet tovabbra is élénk maradt a megfelel6 allapotu, azonnal koéltézhet6 ingatlanok irant. A
garzonok helyett most az 50-60 m?*-es, illetve 80—100 négyzetméter, 2-3 szobas lakasok a
legnépszeriibbek.

Budapesti trendek, a belvaros hattérbe szorul?

Erdekesség, hogy a belvarosi kerilletek népszeriisége ugy tiinik csokkent. Bar tovabbra is
keresettek a jo lokalizacioju kdzponti helyeken talalhaté lakasok, amelyek nem a turista
kézpontokban vannak. Uj fokusz is elétérbe kerdl, a kilsébb, élhetdbb, j6I kdzlekedd terlletek
kerultek, amelyeknek a kozlekedése is j6. A legtobb keresés jelenleg a XIll., XI. és IV.
keruletekre iranyul. A IX. kerllet tdmbrehabilitacios része tovabbra is kiemelt helyen szerepel a
lakaskeres6k korében, nemcsak a kertlet kdnnyl megkoézelithetésége miatt. A sok és jo parkkal
korbevett hazak és a régi tdmbrehabilitacid okos megoldasaival egy élheté és csaladkdzpontu
keruletet talal, aki a varosi életet szereti, de nyugodt életvitelben.

Belvarosi tetétéri lakasokra jellemzé ingatlanpiaci megallapitasok

A belvarosi tetétéri lakasok arai Budapesten altalaban magasabbak, mint az orszagos atlag, és
kozelitenek az uj épitésli lakasok araihoz. A keresletet befolyasolia a panorama, a
fényviszonyok és a zajmentesség, de hatrany lehet a nyari tulmelegedés és a lift hianya. Elénye
lehet még a csendesebb kdérnyezet és az egyedi hangulatos terek. Hatranyai kézé sorolhaté a
korlatozott belmagassag, ferde falak, vagy jogi szempontbdl a tarsashazak esetében a
tulajdonostarsak beleegyezése, illetve a magasabb épitési koltség, tetészerkezet, fodém
megerdsitése, és a megfeleld szigetelés.
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6.2. Ingatlanpiaci szempontok

Gyengeségek Erésségek

ingatlanon belll nincs parkolasi lehet6ség,
az épulet kordli parkolas fizetés évezet

nem rendelkezik épitési engedéllyel,| gépjarmivel, tdmegkdzlekedéssel jol
melynek kimenetele bizonytalan megkdzelithet, a terilet ellatottsaga jo,
a funkcidvaltashoz a tarsashaz hozza
jarulasa még bizonytalan

kedvezd elhelyezkedés

massziv teherhordd szerkezet

felvond hianya

Lehetdségek Kockazatok/Veszélyek

a padlastér beépités, utan korszeriibb és feldjitas kdzben az épllet eléregedésebdl
hasznosithatébb ingatlan szarmazod hibak

a padlastér beépitésének lehetésége lakas
céljara, hasonlo jellegli ingatlanokat a parkolohely biztositasa nehézkes
befekteték elényben részesitenek,

a megkozelithetéségének  biztositasa
bizonytalan, a félépcs6haz nincs kiépitve
a tet6térig, lift nincs, ennek biztositasa
szlkséges

a tet6téri lakasokra nagy a kereslet, bar
kivitelezési koltséguk altalaban magasabb
egy normal lakas épitésénél.

A tarsashaz ko6z6s tulajdonaban |évd
padlastér hozza vasarlasa a vizsgalt
tetétérhez.

esetleges kedvezbtlen ingatlanpiaci
tendenciak

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemz8 korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmddositoé tényez6k elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédik.

A legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |év6é értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték

Az dsszehasonlitd tablazatban részletesen kdvetheté az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképz6 tényezbket a kdvetkezd jellemzdkkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkodzelithetéség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, koézmivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak, stb.

A 34443/0/A/29 helyrajzi szamu, raktar megnevezésl ingatlan értékelését az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, lakas célu hasznositas figyelembevételével értékeljik, a tulajdoni lapon
szerepl6 183 m? alaptertilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds modszerével.

Tekintettel azonban a jelenlegi raktar megnevezésre, netto értéket szamolunk.

Az értékelés soran tébb korrekcio is alkalmazasra kertilt, pl. az értékelt ingatlan elhelyezkedése,
alaptertilete, éallapota miatt stb., igy a korrekci6 mértéke egy esetben eléri az 50%-ot, két
esetben meghaladja a 30%-ot, de nem éri el az 50%-0s mértéket.

A szamitasokat a kdvetkezd oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont Erit:;:tlz:ldo Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.

1072 Budapest, VL. ker. VIII. ker. VIL. ker. VIL. ker. VL. ker.

Cim . L Bels6-Terézvaros Jozsefvaros Kuls6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros Kuls6-Terézvaros
Nyar u. 5 tetészint
Andrassy ut Kisfaludy u
HRSZ 34443/0/A129
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 183 405 480 448 425 400
Adasvétel /bruttd hird.ar (Ft) 150 000 000 135 000 000 54 900 000 181 310 000 120 000 000
Adasvétel /nettd ar (Ft) 118 110 236 106 299 213 43 228 346 142 763 780 94 488 189
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ oc.hu/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
34518446 f 34402903 BI000444 34386129 34377305

Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 236 343 291630 221457 96 492 335915 236 220
Az ingatlan megnevezése raktar padlastér padlastér padlastér padlastér padlastér

6nall6 albetét; beépithetd:

6nallo albetét/TAO mad.
folyam.; beépithets: 8-12

tarsashazi osztatlan
koézos tulajdon, 3 oldalon

6nallé albetét; tervek

06nallo albetét; netto

Jogi helyzet 6nall6 albetét 5 lakas lakéas (3-at meg is félnyeregtetd; beépithetd: va.nnak:wé.t duplex lof beépith. 695 m2
vennének az ittlakok) 6-9 lakas Jellegl ingatlanra
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1910 ~1900 ~1900
Allapot épilet gyenge kdzepes kézepes-gyenge gyenge-feltjitando kdzepes kézepes-gyenge
Szint V.szint V.szint IV.szint V.szint IV.szint V.szint
Ovezet Vt-V/I3 Vt-VIVI/4 Wt-VIK-2 Ln-1/1 Ln-1/1 Vt-VIVI/2
beépithetdség ép.mt?gggrano;?szint beepf&?_;g;m A4S, bee;;s?:/z:;:m 4| 60%-max.80%: 5 szint | 60%-max.80%; 5 szint bee"ggﬁi;ﬁ;’“ 45,
Lift Lift nincs Lift nincs Lift nincs Lift nincs Lift van Lift nincs
Epitési engedély nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Viz nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Csatorna nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Villany nincs nincs nincs nincs nincs nincs
adasvétel/kinalat idépontja 2025.05.h6 2025.05.h6 2025.05.h6 2025.05.h6 2025.05. ho
Inflacié/kinalati korrekcid -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 212709 262 467 199 311 86 843 302 323 212598
Ertékmodosité tényezok
Ep. elhelyezkedése jobb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
-5% 10% 10% 10% 10%
Epitési kor hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonld
~1900 0% 0% 0% 0% 0%
Epiileten beliili . hasonld hasonld hasonlé jobb hasonld
L Lift nélkdli
elhelyezkedés- lift 0% 0% 0% -5% 0%
Felép. alapter. 183,00 nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
25% 25% 25% 25% 25%
Jogi helyzet L ) hasonlé hasonlo rosszabb hasonlé hasonlo
6nallo albetét
0% 0% 5% 0% 0%
Epitési engedély nines hasonlé hasonlo hasonlé jobb hasonlo
0% 0% 0% -5% 0%
Fizikai allapot jobb hasonlé hasonlé jobb hasonlo
gyenge
-5% 0% 0% -5% 0%
Kézmivek nincs hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Ovezet VeVI3 hasonlo hasonlo hasonlé hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Hasznosithaté alaptertilet o hasonlé hasonlo rosszabb rosszabb hasonlo
beépithetéség
0% 0% 10% 10% 0%
korrekciok 6sszesen: 15% 35% 50% 30% 35%
Korrigalt egységar (Ft/m’) 276 240 301837 269 070 130 264 393 020 287 008

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT NETTO EGYSEGAR:

276 240 Ft/m’

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

183,00 m’

BECSULT PIACI ERTEK

50 551920 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

50 600 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu — maradvanyérték - médszerrel

A maradvanyértékelési modszer a telek, padlastér vagy épllet fejlesztett vagy atalakitott
formaban torténé értékelésébdl all (vagy dsszehasonlitassal, vagy hozamszamitassal), majd a
szamitott brutto fejlesztési értékbdl le kell vonni az dsszes olyan koéltséget, ami azzal jart, hogy
nagyobb értéklivé alakithassak az ingatlant. Ez magaba foglalja a mar létezé épliletrész, vagy
tet6t bontasat, tervezési koltségeket, infrastrukturalis munkakat, épitési koltségeket,
szakértéket, finanszirozasi koltségeket és a ki- vagy eladas koltségeit. A végeredménybdl le kell
vonni a gyakran ,fejlesztési profitnak” is nevezett, fejlesztési kockazatra félretett 6sszeget. Ezt
gyakran a fejlesztési koltségek %-aban hatarozzak meg, és nagysaga a fejlesztés tervezett
befejezésének id6pontjatdl figg. A végsd piaci értékbdl torténd levonasok utan fennmarado
maradvanyeérték képezi azt az Osszeget, amit a fejlesztbnek érdemes kifizetnie a
telekért/padlastérért.

6.4.1. A tervezett fejlesztési lehetéség bemutatasa
A kornyék jellemezden zartsoru beépitéssel kialakitott tertlet, melyen tobbnyire lakofunkcidju
éplletek talalhatok.

A maradvanyérték szamitas a meglévé hasznos alapterilet alapjan kerll levezetésre,
feltételezéslink alapjan, épitész alaprajzokkal, épitési engedéllyel nem rendelkezik.

Fejlesztés paraméterei:

adlastér bruttoé netté hasznos
Fejlesztés P beépit- ) ) eladhat6é | 6ssz. lakas
i . megnev. ter. . beép.ter.| korr. [beép.ter.| korr.
paraméterei: het6 ter. (m2) db
(m2) (m2) (m2) (m2)
padlastér tetétér 183 100% 183 0,90 165 1,00 165 165 2
Ossz. beép.ter. 183 165 165 165 2

6.4.2. Az ingatlan varhato fejlesztési koltségei:

A felépitmény UjraelGallitasi (pétlasi) koltségét a Hunginvest Kft. altal kézolt atlagos fajlagos
epitési koltség alapjan becsultik meg. A kiadvanyban szereplé értékek tartalmazzak az
érvényben lév6 beszerzési arakat, az anyagok helyszinre szallitasat, és magukba foglaljak a
beépités dijkoltségét is az épitési piacon kialakult rezsiéradij figyelembevételével. Az
egységarak atlagos koriilmények kozott végzett épitésre, szerelésre vonatkoznak. Altalanos
forgalmi adot az arak nem tartalmaznak.

Az épitési koltséget tarsashazi, varosi foghij, ill. rehabilitacios beépitésli éplletekre
vonatkozdan, a lakasok esetében 900.680 Ft/m?-ben hataroztuk meg.

A szakértéi dijakat, tervezést, értékesitési és marketing koltségeket az ingatlanpiaci
gyakorlatnak megfeleléen, az épitési ktg., ill. a bevétel %-ban hataroztuk meg.

A fejlesztéi profitot a fejlesztési koltségek 10%-aban hataroztuk meg.

Szamitasaink soran 12 honap megvaldsitasi és értékesitési idét feltételeztiink, ezért a direkt
tékésités mddszerével szamoltunk.
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6.4.3. Hozamszamitas

A mobdszer alkalmazasanal az ingatlan jév8beni bevételeinek és kiadasainak becslésébdl
indultunk ki, tekintettel a kis lakasszamra, a direkt tékésités modszerét alkalmaztuk.

Bevételek:
A lakas eladasabol varhatd bevétel a koérnyéken kialakult értékesitési arak alapjan kerdlt
meghatarozasra.

Osszehasonlito Ertékelendd

. Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
szempont ingatlan
1072 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim ; L. K6zéps6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros
Nyar u. 5 tetészint ) | i
Josika u. Klauzal u. Akacfa u.
HRSZ 34443/0/A/29
Kiindul6é alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép.red. ater. (m2) 165 40 51 51
Adasvétel / hird.ar (Ft) 65571429 83500 000 133714 286
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
" 34749597 " 34693114 " 34071752
Fajlagos ingatlanar (Ftm?) 1966 130 1639 286 1637 255 2621849
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas
Epités/Felujitas éve ~1900/2025 2025 2011 2025
Szint tetétér/4.em. 2.emelet/tetétér 4. emelet 7.emelet/tetétér
Fiitési mod fextrak r;ﬁ;i‘/’:m‘s hészivattyis fités/iités | elektromos kazan r}ﬁfez‘/’:ms
Kilatas utcai/ udvari udvari/utcai udvari udvari udvari
adasvétel/kinalatidépontja 2025.05.ho 2025.05. hé 2025.05. hé
Inflacid/kinalati korrekciod -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 1867 823 1557 321 1555 392 2490 756
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb hasonl6 hasonlé
20% 0% 0%
Epitési kor hasonlé hasonlé hasonlé
~1900/2025
0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift Iépcs Bhazbol, lift jobb jobb jobb
nincs -5% -5% -5%
Felép. alapter. 165 hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Epiileten beliili e hasonlé hasonlé hasonlé
tetétér/4.em.
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0%
Kilatas utcai/ udvari ) . hasonlé hasonlé hasonlé
udvari/utcai
0% 0% 0%
Fizikai allapot e hasonlé rosszabb jobb
Uj épitési tetétér
0% 10% -20%
Fltési maéd hészivattyis hasonlé hasonlé hasonlé
fatés/hltés 0% 0% 0%
korrekciok osszesen: 15% 5% -25%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1764050 1790920 1633162 1868 067
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 1764 050 Ft/m?
BECSULT PIACI FAJLAGOS ERTEK KEREKITVE: 1760 000 Ft/m*
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Felhivom a figyelmet arra, hogy az ingatlanértékelési szamitasokban a bevételeket, és a
kiadasokat mindig nett6 (afa nélkili) aron vesszik szamitasba, igy kiklszoboljuk azt a
bizonytalansagot, mely az AFA szabalyok valtozasabdl adodhat.

A padlastér értékének maradvanyértéken torténd szamitasa:

Ingatlan cime

1072 Bp. Nyar utca 5. tetészint

Fejleszthet6 eladhato alapterilet 183 m?
Fejleszthetd beépithet6 alapteriilet 183 m?
m2
Eladhato netto terilet 165 m?
Ertékesitési ar Funkci6 1. Ft/m2 1760000 Ft/m2 289 872000 Ft
Ertékesitési ar Funkcio 2. 0 Ft/m2 0 Ft
Ft/m2 0 Ft
Figyelembe veheté teljes bevétel 289 872 000 Ft
A fejlesztés koltségei
Fejleszthetd beépithet6 alapteriilet 183 m?
Bontas és el6keészités 6 000 000 Ft
Epitési koltségek Funkcié 1. Ft/m” 846 560 Ft/m’ 154 920 480 Ft
Epitési kéltségek Funkcid 2. 0 Ft/m? 0 Ft
Ft/m? 0 Ft
Kézmiifejlesztési el6iranyzat 10 000 000 Ft
Epitési kéltségek sszesen 170920480  Ft
Szakeértdi dijak, tervezés Epitési koltségek %-a 6,0 10 255 229 Ft
Tartalékkeret Epitési koltségek %-a 5 8 546 024 Ft
Ertékesitési és marketing koltség Beveételekre vetitett 3,0 5127 614 Ft
Finanszirozasi kdltség A koltségekre vetitett % 8 15 587 948 Ft
Fejlesztéi profit Afejl. ktg-re vetitett % 10 17 092 048 Ft

Figyelembe vehetd kiltségek 237 529 343 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 52 342 657 Ft
A megszerzeés koltségei 0,0 0 Ft
A padlastér netté maradvanyértéke 52 342 657 Ft
A padlastér netté maradvanyértéke kerekitve 52 300 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Erték megallapitas médja Me’gé!lapitott Sulyozas S’ﬁlyozott
érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité mddszer 50 600 000 100% 50 600 000 Ft
Hozamalapu modszer 52 300 000 0% 0Ft
Egyeztetett érték: 50 600 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a moddszerek eltérésébdl addddéan kismértékben
kGldnbdznek, de azonos nagysagrendet képviselnek, eltérés 4% a piaci érték javara.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tlkrozi leger6sebben a befektetdi elvarasokat. Az
értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendé
Osszehasonlitd adattal, a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kozelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellenérzé mddszerként alkalmaztuk. Ezért a
piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi
ertékeként.

a
1072 Budapest, Nyar utca 5. alatti ingatlan tetészintjén lévo,
34443/0/A/29 helyrajzi szamu raktar megnevezésii ingatlan becsiilt

Nett6 forgalmi értéke kerekitve:

50 600 000,- Ft, azaz otvenmillié-hatszazezer Ft

vt .u,-\.m Sunlonr B

Budapest, 2025. majus 26. ﬁf
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle idépontja.: 2021.06.10.

Eptilet utcai homlokzata - bejarat félépcsbhaz
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félépcsdhaz belsé udvar

k6zos padlastér
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ertékelt padlastér

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1072 Budapest, Nyar utca 5. alatti ingatlan tetészintjén l1évs, 34443/0/A/29 hrsz.-u ingatlan 27

S

Lechner Nonprofit Kit. - Fékdhivatal
Budapest Foviros komanyivatala Fokihw atali Foosathly
Budapest, XTIV, Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P{ 101 Oidal 11
F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendekis szhm: B000004 | 20584 2025

HE506.13
BLDAPEST VILKER
Belterdlet 3444300 A9 helyrajei szdm
1092 BUDABEST VIT.RES Gk 1 ; e “Ealfilvisaas it
LRESZ
t 5k ! mel h& i | forma
g
sEfrozat: 995
= st& i
LRESZ

exal hitels t s

TULAIDND LAP VHGE

imentumnsk .

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



28

1072 Budapest, Nyar utca 5. alatti ingatlan tetészintjén l1évs, 34443/0/A/29 hrsz.-u ingatlan

ALAPRAJZ:

dynEaId 108

CETE T ;
f...;\.@n__ Ldy  jHuoBys paYIS:OHIHIN

Tia. ZMY8dY IV 1S3HINT3L yIALSyIavd
E9Y 9 I5HM T mfz A 48
g 3 AR NYAEo @8 | 4y OMY] 8¥1100

HIARR

.ﬂrag T
"EEED P M

VINAD QRS 30
PP

.L: 2 7.0 u_._qw,.u.....x__u.nw * Af
Nead e iy Y
s vg

EL
[

i E

[ =es T
m
r
E.;E«.;.,_ﬂ. wjusyiove [ ! _
Uy L LTS PER! _ . T ] I
: nesaepy [
NOQrviniL SOZow ot :
I
| ~2 _
, @ | i E
I e st £ _
mm:.qn:_ = mi D
H_:_::m:..__m..__ ToWviNvE _@ Iy | m :
NOOFYINL NOINN e E
Al n |.—
. o'c o
P i
g , &
| 1 1% T

Mydr ulca

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1072 Budapest, Nyar utca 5. alatti ingatlan tetészintjén l1évs, 34443/0/A/29 hrsz.-u ingatlan

29

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1072 Budapest, Nyar utca 5. alatti ingatlan tetészintjén l1évs, 34443/0/A/29 hrsz.-u ingatlan

30

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1072 Budapest, Nyar utca 5. alatti ingatlan tetészintjén l1évs, 34443/0/A/29 hrsz.-u ingatlan

31

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1072 Budapest, Nyar utca 5. alatti ingatlan tetészintjén l1évs, 34443/0/A/29 hrsz.-u ingatlan

32

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1072 Budapest, Nyar utca 5. alatti ingatlan tetészintjén l1évs, 34443/0/A/29 hrsz.-u ingatlan

25.) A 25 sz. tulajdoni illettséghez tartozik az alaprajzon 25. sorszammal
megjeldit, Budapest, VI, ker, 34443 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest,
VI kerlilet Nyar u. 5. IIl. emelet 21, szam alatti, 1 {egy) szobas, dsszesen: 29,05
m? (kerekitve: 28,00 m® hasznos alapterliletd &réklakas, a hozza tarlozd
konyha, firdészoba es elftér helyizégekkel és a kéizéis tulajdonbdl: 185/100C0
hényad.

26) A 28. sz. tuladoni illetbséghez tarozik az alaprajzon 26. sorszammal
megjeltit, Budapest, VI ker, 34443 hrsz. alatt felvelt, természetben a Budapest,
VIl kerllet Nyar u. 5 lll. emelet 22, szam alatti, 1+1/2 (egy és fél) szobés,
tsszesen: 29,93 m?® (kerekitve: 30,00 m7} hasznos alapteriletl oriklakas, a
hozza tartozd konyha, flrddszoba helyiségekkel, és a kézds tulajdonbdl:
181110000 hanyad.

27.) A 27. sz. tulaidoni illetdséghez tartozik az alaprajzon 27. sorszammal
megjeldlt, Budapest, VIl ker. 34443 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest,
VIl kerllet Nyar u. 5. Hl. emelet 23. szam alatti, 1 (egy) szobas, Osszesen: 26,69
m® (kerekitve: 27,00 mz]l hasznos alapteriiletd] Aroklakds, a hozzd tartozd
konyha, firddszoba helyiségekkel, és a kdztis tulajdonbdl; 172110000 hanyad.

28) A28 sz fulajdoni illetéséghez tartozik az alaprajzon 28. sorszammal megjeldit,
Budapest, V1I. ker. 34443 hrsz. alatt falvett, természetban a Budapest, VII. keriilet
Myar u. 5. lll. emelet 24. szam alatti, 2+1/2 (kettd &s fél) szobas, tisszesen: 90,49
m*® (kerekitve: 90,00 m?) hasznos alapteriilet! 8réklakas, a hozza tartozd
konyha, firdszoba, WC, lakoeldtér és kamra helyiségekkel, és a kozds
tulajdonbdl: 573/10000 hanyad

28) A 29, sz, tulajdoni illetdseghez tartozik az alaprajzon 29. sorszammal
megjeloht, Budapest, VII. ker. 34443 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest,
VII, kerillet Nyar u, 5. Raktar 2. szam alatti egysb helyiség, 8sszesen: 183,00 m*
(kerekitve: 183,00 m®) hasznos alapterdletl raktdr helyiséggel, és a kézds
tulajdonbdl: 1164/10000 hanyad

Iv.
AZ INGATLANNYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

A Fovarosi VI, kerilet Erzsébetvarosi Onkormanyzat a Féldhivataltél kémi fogja,
hogy a térsashaztulajdon alapitast jegyezze be az ingatlannyilvantartésba. Ennek
soran a ll. fejezetben foglaltaknak megfeleléen a kiizts tulajdonban maradd telket,
epitményrészeket, berendezéseket és felszeraléseket |-LIl. szam alatt egyesitse a
tarsashaz tdrzslapjan, mig a lll. fejezetben felsorolt egyes Sréklakasokat és nem
lakds céljara szolgald helyiségeket a kizos tulajdonban maradd vagyonbal
feltiintetet tulajdoni hanyaddal egyidt mint kOlbn-kildn ingatlant tarsashézi
kilsnlapon jegyezze be az ingatlannyilvantartasba,

(U
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