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ERTEKELESI OSSZEFOGLALO

1. Megbizo

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

2. Megbizott

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

3. Meghizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1076 Budapest, Alpar utca 3. fszt.8
Helyrajzi szam: 33031/0/A/10
Megnevezése tul.lapon: lakés

kapott adatszolgaltatas: | komfortos

természetben: | komfortos

Tertlete (tul.lap): 20 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés mddszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Europai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanladsai A&ltal javasolt mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a Terméfoldnek nem mindsilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzugyi szervezetek ingatlanokkal 0sszefiiggd kockazatainak kezelésérdl szo6lo
15/2021. (X.29.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizo kulon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgéltathat6 ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korulményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

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

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését
elvégeztik.

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az eértékelési szamitdsok alapjdn megdllapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1076 Budapest, Alpar utca 3. fszt.8. alatti 33031/0/A/10 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsult
Forgalmi értéke kerekitve:

16 600 000,- Ft, azaz tizenhatmilli6-hatszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adoét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé afa eldirasok/szabalyok

A tébbsz6r modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithet6 foldterlletek értékesitése jellemzden adomentes, kivéve, ha az adoalany a
valtoztatast megel6z6 addéév utols6 napjaig bejelenti, hogy adodalanyisagot valaszt. Az afa
toérvény nem tesz kilbénbséget lakbdingatlan és egyéb célu ingatlan kozétt, igy az értékelt ingatlan
eértékesitése fészabalyként afa mentes korbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elado az ingatlanjai
értékesitésére nézve &fa alanyisdgot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az A&ltalanos
forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének maddjaban van visszaigényelni.
Ertékelé az ugyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Kis Antonia ingatlanvagyon értékeld és kozvetitd
OKJ 54 3439 02 torzslap szam: 0111-113/2008
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: 2557/2017

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

Budapest, 2023. szeptember 18.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsaguigyi szakértd, Ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditald és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanécsado Kift.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

o

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd,
amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkeért, amelyek
utélag befolydsolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kdvetéen a
piaci gazdaséagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasert.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, a tarsashaz alapitdé okiratat megkaptuk, az annak mellékletét
képez6 alaprajzot nem, ezért a lakast a helyszinen felmértik, alaptertletben a tulajdoni laptol
eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi informaciokat is Megbiz6tdl kaptunk. Az adatok,
dokumentumok, informacidok valésagat és teljességét a Meghbizé szavatolja. A
rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgélatot az
atadott iratok tanulmanyozasan talmendéen nem végeztink. Nem vallalunk felel6sséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhatdnak tartott informaciokért.

3. Az értékeld nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsol6do kotelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerild jogi Ugyekben semminemi felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogéat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika maodszerével készilt, nem
végeztink geotechnikai, statikai, milszeres épuletdiagnosztikai és  kornyezeti
hatasvizsgélatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lévSé kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kornyezetszennyezésre utald nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megijeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kdrilmények kdzott elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékelék elézetes hozzajarulasa
nélkil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon nem terjesztheték a
nyilvdnossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen més, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudoméasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljuk
egyuttal kijelentjuk, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkéankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazéasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztiik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését szemeélyesen hajtotta végre.

Budapest, 2023. szeptember 18.

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

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kodvetelményeknek, ill. a Terméfoldnek nem
minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIIIL.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet elirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénziigyi szervezetek ingatlanokkal 6Osszefliggd kockazatainak
kezelésérdl szol6 15/2021. (X.29.) szamu ajanlasa kotelezé erével nem rendelkezd szabalyozo
eszkdz, mely a nemzetkozi elbirasokkal ©6sszhangban kifejezi a hazai jogszabélyok Aaltal
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 6sszehasonlitdson, hozamszamitason és koltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférhetd és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is Utmutatoul
szolgélt.

Az alkalmazott modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatdé vevé és egy hajlandésdgot mutaté eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tjékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitdsa harom maddszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

A moddszer akkor alkalmazhaté, ha kell6 szama adatbdél allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi lgyletek
arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy Kkinalt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az eértékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonségokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezzik, azok atlagolasaval.
Az 0dsszehasonlitds soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdalyban részletezett
értékelemek szerint kertl kivalasztdsra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturdja,
beilleszkedése, egyedisége, kozmikapcsolatai, kozlekedési és uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitadson alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasok kulonbségebdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas (tjdn megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

3. Jovobeli pénzfolyamok felallithsa hasznalati médonként
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koltség alapu értékelés, miszaki értékbél kiindulo érték meghatarozasa

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

A koltségalapu érték-megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitdsi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkcionalis és gazdasagi avulasbol szarmazo
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterilet - annak Ures allapotéat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu moédszer elsésorban ellenérz6 szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegészité épulleteknél, takart Iétesitményeknél és mez6gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté onalldan. Epilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasadgossadga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

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

Az értékelési médszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelbk Europai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eur6pai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetlil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Europai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kozel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellenérz6 mdbdszerként elsésorban a hozamszamitason alapulé modszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
maodszert lakoé- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapt médszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelelé kivitelezés potlasi kdltség fogadhatd el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakaddéan kilonbozéek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitdsnal alkalmazott kilonleges megkotés
az, hogy az értékmddositd tényezék eértékmoadosité hatdasa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4aval haladhatja meg. llyenkor az
értékelét indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben &ltalanos forgalmi ado
nélkul kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

A 25/1997 PM rendelet szerint ,Lakdingatlanok, épités alatt all6 lakdingatlanok, valamint
beépitetlen lakételkek esetében, meghatarozott értékhatar alatt megengedett egyetlen
értékelési modszer alkalmazasa. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben
nem alkalmazhat6 mddszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el
az ingatlan becsiilt forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak

megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2023.09.13.
Jelen voltak: Forsz Kft. részérdl - Kis Antonia ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (E-hiteles-teljes masolat: 2023.08.31)

Az ingatlant bejartuk, felmértik (alaprajzi vazlatot elkészitettiik), a latottakrdl jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2023.08.31. (E-hiteles teljes méasolat)

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

1076 Budapest, Alpar utca 3. fszt.8
1076 Budapest, Alpar utca 3. fszt.8

Fekvése: Belterllet
Helyrajzi szam: 33031/0/A/10
Megnevezeése: lakas
Terilete: 20 m? eszmei hanyad: 137/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):|1I/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 1/1
Széljegyek: nincs
Bejegyzések: V1. Térs,a,shé_z . . . . o

Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségekkel
Terhelések: nincs
Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33031/0/A/10 hrsz-G, 20 m?-es lakdas megnevezésl ingatlan foldszinti
elhelyezkedési, tulajdoni lap szerint 1 szobas, valésdgban 1 szoba, konyha, flirdészoba
helyiségekbdl all, tehat Lakastdrvény értelmében is komfortos lakasnak minésdil.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéstinkre all (1996.05.13), nem tartalmaz az értékelt lakasra
vonatkozé, értékmddositast eredményezd bejegyzést:

10./ A 353031/A/10 hrsz.-4, Bp. FOv. VIL ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat

képezi a felmérési terveken 10. szammal jeldit, foldszint 8. ajtdszamu | szcbas
oroklakas- a hozzatartozd mellékhelyiségehkkel konyha, f(Grddszoba ) 20.09 m*
kerekitve 20 m?) alapterilettel, valamint a kozds tulajdonban marado vagyontdrgyakbol

157/10.000 hanyadrész.

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

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhaté kézmlorak mikoddképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létezd kozmi esetén sem bizonyos, hogy a szolgéltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerzédést kétnek 0j fogyasztoval.

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

Budapest Févaros VII. kerulet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarol szol6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az

ingatlan Ln-1/1 dvezetbe tartozik:

Megjeqyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashéazi albetét, az dvezeti paraméterekkel nem

foglalkozunk bévebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kdrnyezete

7\ 9Bud apést VI, keriilete

Budapest VII. kerilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal
k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest legkisebb
terulet(, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerulete.

A kerillet beékelédik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" ©Ovezete kozé. Nyugatrél az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6és a VI. kerulettel.
EK-en a Dézsa Gyorgy Ut illetve a XIV. keriilethez
tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6hdz tartozo
varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
valamint a VIII. kertlettel k6z6s Rékoczi at zarja le,
DNy-r6l pedig a Kéroly korut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a zold

fellletek aranya, mindtssze a teljes kerilet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6

(2019.01.) — rangsorban a 16. helyen all.
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A VII. kerulet tdbmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenést, rendkival sirin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kozott épult egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett.

Ingatlanforgalmi szempontbdl a kertletet két f6 tertletre oszté Erzsébet korut, a Nagykorut
szakasza. A kerilet harom részre oszthatd: Bels6 Erzsébetvaros a Kiskorut és Nagykorut kozott
foglal helyet eloreged6 lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivalé infrastrukturaval eés
kozlekedéssel. A Kbzéps6é Erzsébetvaros a Nagykorat és Rottenbiller utca kozott terdl el, a
Kllsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dbzsa Gyorgy utca kozotti tertlet, melynek a
Varosliget vonzaskorzetébe tartozé terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan utca -
Do6zsa Gyorgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszog hatérol. Legnevezetesebb utcgja
a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevaséarléutcaja is egyben. A Ligetvaros elnevezés
elsésorban az ingatlanirodaktol és az (j lakoparki befektet6ktdl szarmazik, jelezzék ennek a
teruletnek a nagyban kuloénb6z6 adottsdgait a Kulsé-Erzsébetvaros rosszabb hirl utcaihoz
képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakdsallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi szerkezetével
kifejezetten elénytelen helyzetliek.

A tbmbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak elé,

jellemzébbek a raépitések / tetbtérbeépitések. A telepilésrész jovéjét a tervezett tomb-
rehabiliticiok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési halozata fejlett, a tomegkozlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérheték. A kerulet tomegkozlekedéssel legkdnnyebben a Nagykoraton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terlilete méar a VIII. kerllet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabdlyozasi tervek szerint tulnyomo részt
lak6-intézmeényi besorolasu.

A févarosi kerilletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélési, jobb ,hiri”, mint a
szomszédos'VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIII. kertlet Ujlipétvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgélt ingatlan Kulsé Erzsébetvarosban, a Dozsa Gyorgy Ut kbzelében, az Alpéar utca 3.sz.
alatt 1év6 tarsashazban talalhatd, a Szinva és Garay utcak kozti szakaszon, zartsordan beépitett
nagyvarosias kdrnyezetben.

Az ingatlan egyirdnylu forgalma Utszakaszon taldlhato, szilard burkolatd mellékaton jol
megkozelithetd személy- és tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autdébuszokkal,
illetve elérhetd az M2-es metro Keleti PU megallotol is.

Az ingatlan kornyezetében &ltaldban hasonld, tObbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhatok, a féldszinten tGzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen dsszkdzmives.

Parkolas a kozdat mentén lehetséges, ill. kiépitett parkolohelyeken, fizet6-6vezet, a terilet
zsUfoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 742 m2 térmértékl, szabalyos téglalap alaka, sik feluleti koztes telken épllt,
utcafronton allé, zartsorl, keretes beépitésl, a kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A
kis alapterUlet belsé udvar burkolt. Az ingatlan dsszkézmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

1896-ban éplilt eklektikus lakéhaz. A kapu felett faragott zaroké, homlokzaton tagozatokban
kagylodiszek, puttd- és fejJdombormivek. Tervezdjérél és épitdjérél nem 6riz adatot a Févarosi
Levéltar

A tarsashaz utcafronton allo, zartsoru, keretes beépitésl, p+mfszt+3 emelet szintekre tagolédik,
hagyomanyos épitésii, magastetés, 2 lépcséhazas, lift nincs. A pinceszinten 2 Uzlet és kdzos
tarolok vannak, a foldszinten és a felsé6bb szinteken lakasok vannak, 6sszesen 42 albetétbdl all.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozds, szigeteléd sdvalapozas

Falak tart0- és valaszfalak nagyméretii téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes fodém, alulrdl vakolva

TetOszerk., fedés |nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé: 2 karu muké lebegé 1épcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

dombormivekkel diszitett kBporos vakolat,

Nyildszarok szerk.

homlokzati nyilaszarok: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, &ltalaban
biztonsagi raccsal védettek

Padléburkolat

a koz0s terileteken mozaiklap van

Belsé falfeltletek

a kozos tertileteken vakolt, festett

Kdzmiellatottsag

O0sszkdzmives: viz, gz, aram és csatorna van

Vilagitas:

a kozos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb:

lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33031/0/A/10 hrsz-U, 20 m?-es lakas megnevezésl ingatlan természetben
tébb éve mar Uresen all, el6zéleg is komfortos lakasként hasznaltak.

A lakas az épulet oldalso, egytraktusos szarnyaban talalhat6, foldszinti, D-i tajolasu, de a szoba
ablak vilagité udvarra néz. Bejarata az udvarrdl nyilik, 3 helyiségbdl all, galériazott, fltése
jelenleg nincs, tehat Lakastorvény értelmében is komfortos lakdsnak mindsul.

A lakds alaprajzat elkészitettik, a mért hasznos alapterllet egyezik a tulajdoni lapon

szerepl6vel, azaz kerekitve 20 m2, belmagassaga 3,60 m.
Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok
szerk.

ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet; bejarati ajtd: egyszarnyu, felllvilagitos,
gerébtokos faszerkezet,
korhadtak, vetemedettek, rosszul zarédnak, mézolasuk kopott, téredezett cserére
szorulnak.

elétte biztonsagi raccsal. A nyilaszar6k avultak,

Belsé falfeltletek

vakolt, festett ill. tapétdzott; a falakon felszivodd nedvesedés lathatd, a
konyha és furdd részben csempézett

Padléburkolat

szoba: hajopadl6, korhadt mozog; konyha: mozaiklap kopott téredezett,
mindkettd cserére szorulo

Kdzmiellatottsag

kozm(ves: viz, aram és csatorna van;

K6zmi-mérok

villanyéra, vizéra van

Fltés:

nincs

Hidegviz-ellatas

kozhalbzatrol; konyhdban mosogat6+csaptelep van; melegviz-ellatas jelenleg
nincs

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott
Fbzési lehetéség: | villanytizhely, mikoddéképessége nem ismert
Egyéb gépészet |kaputelefon rendszer elvileg van
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Fizikai &llapot:

Az ingatlan lathat6an tobb éve nem hasznalt, lelakott &llapotd, jelen allapotaban lakhatasra nem
alkalmas.

Teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy padozat felszedve, Uj padldburkolatok készitve;
nyildszardk cserélve; éplletgépészet és elektromos aram Ujra vezetékezve; fités, melegviz-
ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 65%-o0snak tekinthetd.

Az ingatlanban taldlhaté elektromos- és gépészeti vezetékek, szerelvények, berendezések,
valamint a kdzmorak mikodéképesséqgét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. lgy [étezd kdozmi
esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil szerzédést kotnek Uj

fogyasztéval.

Hasznosithatésag:

A 20 m2-es alaptertilet és az alaprajzi elrendezés belsé atalakitast nem tesz lehetévé, esetleg
komfortfokozat névelést. A 3,60 m-es belmagassag fekv-galéria Iétesitését tette lehetévé.

Teriletkimutatas:

hasgn’. alaptgt. haszn. alapter. Korr. korr.
szint megnevezés | felmérés alapjan | TAO szerint alapter.
m2 m2 % m2
fszt.8 szoba 12,39
konyha 3,84
firdészoba 3,29
19,52 20,00| 100% 20
TAOQO szerinti alapterilet 6sszesen: 20
felmérés szerinti alaptertlet: 20
tulajdoni lapon szerepld alapterilet: 20
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Totélis mélyponton a magyar ingatlanpiac:
indulhat az utolso hajra az ilyen lakasokért, ketyeg az 6ra

Forras: VILAGGAZDASAG 2023. augusztus 22.

November—december kdrnyékén a CSOK-os vevék last minute rohamara szamitanak a
lakasépiték - irja a Vilaggazdasadg. Mar nagyon kozel lehet a 2008-as valsag utani
mélyponthoz a lakaspiac, a kereslet és az U0j épitési kindlat ugyanis egyarant 40
szazalékkal csokkent. Az elmozdulashoz azonban olcsObb lakashitelre és kedvezébb
piaci hangulatra van szikség.

Mélyponton lehet a lakaspiac szakérték becséle alapjan. Ez a 2008—-2011-ben latott évi 90 ezer
tranzakcio lehet, amire a csaladi allapot valtozdsabol, az (j élethelyzetekbdl addéddan van
szilkség barmilyen gazdasagi helyzetben is — mondta a lapnak Kiss Gabor, az Ingatlanfejlesztdi
Kerekasztal Egyesilet (IFK) aleindke. A szakember szerint év végén még szamitani lehet arra,
hogy a jelenlegi tamogatéssal €lni akar6 CSOK-osok megjelennek, és Uj épitési lakasokat
vasérolnak nagyobb szamban.

Felhivtak a figyelmet: a kozhiedelemmel ellentétben nemcsak az elkészllt, még az idén
hasznalatbavételi engedélyt szerzett lakdsokra igényelheté a CSOK, hanem azokra is, amelyek
atadasa késébb esedékes, de a végleges adasvételi szerz6dést még az idén megkétik ra, és a
hivatalos CSOK-igénylést beadjadk a bankjuknal. Ezekre a CSOK-ot és a CSOK-hitelt is lehet
igényelni, a varosokban is, ahol 2023 végén megsz(linik a jelenlegi otthonteremtési tamogatas.

Bizonyitott tény, hogy 5 szazalékos kamatszint felett megszinik a lakosséagi hitelfelvételi
hajlandésag, a mostani 8 szazalék kordli kamatszinteket nézve tehat ezt a 3 szazalékos
kulonbséget kellene az allamnak megtamogatni, amitdl lendiletbe jénne a kereslet - irjak. A
szakért§ szerint fordulopontot a jelenleginél jobb makrogazdasagi hangulat és hiteltamogatés
hozhat csak.

,Aresést hidba varnak az ujlakas-piacon, aki erre var, nem szamolt a koltségek
emelkedésével és a kinalatjelentés csOkkenésével. Az arak az utdébbi negyedévekben
nominalisan stagnaltak, ami redlértéken csdkkenést jelent. Valtozas a kdvetkezé évben
varhato, amikor is a ndovekvé koltségek és a ndovekvé kereslet egy moderalt inflaciét —
kdveté dremelést valoszindsit. — szbgezte le Kiss Gabor.

Lakaspiaci arak, lakaséarindex, 2023. I. negyedév
Forras: Ksh.hu

A csucsnak szamito 2021. év utan az eladott lakdsok szama 2022-t6l minden negyedévben
csOkkent. Ez a 2023. I. negyedévben sem allt meg, 31%-kal kevesebb lakaseladas tortént, mint
egy évvel kordbban. A visszaesés hasonldé mértékben érintette az (j- és a hasznéltlakaspiacot.
Az arak 2022. IV. negyedévi csokkenését 2023 |. negyedévében 2,5%-0s emelkedés valtotta
fel, az 0j lakdsok 6,0, a hasznalt lakasok 1,9%-kal dragultak. A kozségekben azonban altalanos
volt a hasznalt lakasok arcsokkenése.

A lakéspiaci forgalom visszaesett

Az eladott lakasok szama a 2021. évi, cstucsnak szamitd 161 ezer utan 2022-ben negyedévrdl
negyedévre csokkent. Az éves szinten 13%-ra tehetd visszaeséshez az |. negyedévben még
csak 4,0, 2022. IV. negyedévében mar 27%-os forgalomcsokkenés vezetett. A lakaspiac
szikulése 2023 |. negyedévében is folytatodott, a hasonld feldolgozottsag mellett megfigyelt
adatok alapjan 31%-ra tehet6 a visszaesés.
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1. dbra
A lakaspiaci forgalom valtozésa az el6z6 év azonos iddszaki szazalékaban (azonos feldolgozottsig
mellett)
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Az (] lakdsok piacan 9, a hasznéltakén 14%-kal kevesebb volt az eladads 2022-ben.
2023 I. negyedévében a csokkenés az U lakasok esetében 29, a hasznaltaknal 31%-ra
becsulhetd. 2022-ben az eladott lakasok 7,1%-a volt 0j épitési, ez Iényegében a 2021.
evi aranynak felelt meg (7,4%).

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezésli ingatlan természetben jelenleg Ures komfortos, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga is lakas, esetlegesen komfortositas
lehet6ségével.

6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrol
sz016, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastorvény) értelmezé rendelkezései alapjan (91/A 8):

1. Lakas az olyan dsszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) k6zmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) ftési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alaptertletli lakdszobaval, f6zdéhelyiséggel (ennek hidanyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alaptertletli, a f6zést lehetévé tevd, onalld szell6zésl
lakotérrel, térbévilettel), furdéhelyiséggel és WC-vel;

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

c) melegviz-ellatassal (tav-, tbmb-, egyedi kdzponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitdvel); és d) kdzpontos fltési moddal (tav-, egyedi kbzponti vagy etage fltéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb
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a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriletl lakdszobéaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alaptertletli, a f6zést lehetévé tevd, onalldo szell6zésl
lakétérrel, térbdvilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) k6zmdivesitettseggel;

¢) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési moddal (szilard- vagy olajtlizelési kélyhaf(itéssel, elektromos hétarold
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

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

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alaptertiletl lak6szobéaval és f6z8helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alaptertletl, a fé6zést lehetévé tevd, Onallo szell6zési
lakoétérrel, térbdvilettel), tovabba furdéhelyiséggel vagy WC-vel;

b) k6zmiivesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

5. Komfort nélkili az a lakas, amely a félkomfortos lakds kdvetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 négyzetmeétert meghaladé alapteruletdi lakdszobaval és fézéhelyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alaptertletl, a fézést lehetévé tevd, onallo szellzési
lakétérrel, térbévilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehetdsége biztositott.

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

a) alapterilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kilsé hatérolo fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbdl épllt ezzel egyenértékd fal;

c) ablaka vagy Uvegezett ajtaja van; tovabba

d) fithetd; és

e) WC haszndlata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6z6fllke;

c) az egészségugyi helyiségek: furdéhelyiség (furdészoba, mosdo, zuhanyozofilke), WC;

d) a kozlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjard, belépd (szélfogd);

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

8. Lakdszoba az a lakéhelyiség, amelynek

a) alapterilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kllsé hatarolé fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyaghdl éplilt ezzel
egyenertéku fal;

c) ablaka kézterlletre, udvarra, kertre vagy Uvegezett verandara (folyosora) nyilik;

d) melegpadléja van; tovabba

e) flthetd; végul

f) legalabb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkuli - falfelllettel rendelkezik.

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

16. A lakasberendezések altalaban a kovetkezdk:

a) f6z6készllék (tizhely, fézélap stb.);

b) a fltéberendezés (egyedi kdlyha, konvektor, elektromos hétarold kalyha stb.);

¢) melegviz-ellatdé berendezés (gaz vizmelegitd, villanybojler, firdékalyha);

d) egészséglgyi berendezés (falikut, mosogato, furdékad, zuhanyozo, mosdé, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivé stb.)
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Az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.8 )

A lakds olyan huzamos tartézkodas céljdra szolgalé ©6ndllé rendeltetési egység, melynek
lakéhelyiségeit (lakdszoba, étkezd stb.), f6z6helyiségeit (konyha, fézéfllke), egészségugyi
helyiségeit (furdészoba, mosdo, zuhanyozdé, WC), kozlekedd helyiségeit (elészoba, elétér,
belépd, szélfogd, kozlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) gy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetéve

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

b) a f6zést, mosogatast és az étkezeést,

c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhely-hasznélatot,

d) az életvitelhnez szikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitdészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgalé berendezés,
ruhanemd, lakaskarbantartds eszkozeinek, egyéb szerszdmoknak és sporteszkdzoknek az
elhelyezése).

(2) A _lakészoba a lakds minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
flthetd, huzamos tartézkodas céljara szolgald, legaldbb 8 m? hasznos alaptertletii helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatadsat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgdldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsol6dé berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapterlleti lakas legaldbb egy lakészobaja hasznos
alaptertletének legalabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakészoba (2) bekezdés szerinti
alaptertletébe nem szamithatdo be a f6z6 és az étkezd funkcid céljara is szolgéld helyiség,
helyiségrész hasznos alapterilete, amennyiben az a lak6szoba légterével k6zos.

(4) A lakasnak flthetdnek kell lennie, lehetbleg minden helyiségben a rendeltetésének
megfeleld szell6zést, természetes megvilagitast biztositani kell.

A 253/1997 Kormanyrendelet értelmében, valamint az OTEK (Orszagos Telepulésrendezési és
Epitési Kovetelmények) 2008.09.08-i modositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lak6szoba minimdlis alapterilete. Tovabba nem kulonboztetiink mar meg félszobat és szobét,
hanem mindkettére a lakdszoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhato ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmddositd tényezdk elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az éatlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

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

Az 06sszehasonlitd tablazatban részletesen kovetheté az elemz& munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kovetkezd jellemzdkkel
vettik figyelembe: udgymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetdség, hasznélhatosag,
infrastrukturdlis ~ kornyezeti adottsagok, kozmivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak stb.

A 33031/0/A/10 hrsz-a, lakds megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé
20 m? alapterulet alapjan szamoljuk, a paros dsszehasonlitds modszerével.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jelen allapotdban lakhatésra, ill. egyéb hasznositasra nem
alkalmas, csak a piaci modszert alkalmazzuk és ezért 5 adatot vontunk be az
0sszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok az atlagnal magasabb 0ssz-korrekciét
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsdgokat / értékcsokkentd tényezdéket.

- Vilagitd udvarra nézé, udvarrdl nyil6 lakas

- az ingatlan lathatéan tobb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, jelen allapotaban lakhatasra
nem alkalmas

- fizikai allapot: 65%-osnak tekinthetd

- teljes feldjitast igényel, ami azt jelenti, hogy padozat felszedve, alaszigetelve Uj
padloburkolatok készitve; nyilaszarok cserélve; éplletgépészet és elektromos é&ram Ujra
vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon lévé tabldzatban mutatjuk be:
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Oszzzz:]a;g:llto Eritslgz!deanndo Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1076 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim Alpér u.3. Kuls6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros |Kozépso-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros
fszt8. Cserhatu. fszt. Marek u. fszt. Istvan u. fszt. Nefelejcs u fszt Sajé u. fszt.
HRSZ 33031/0/A/10
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 20 26 26 26 25 26
Adasvétel / hird.ar (Ft) 17 853 000 17 780 000 23011 000 27 900 000 28 000 000
Inf6 forras adasvétel adasvétel adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/
33141435 33721432
Fajlagos ingatlanar (F/m?) 889 692 686 654 683 846 885038 1116 000 1076923
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Feldjitas éve 1896 1896 1898 1892 ~1900 ~1900
Atlagos allapotd Atlagos allapotu Atlagos allapotd Atlagos allapotd Atlagos allapotu Atlagos allapotd
Allapot hézban,felﬂjitapdé, héman,fel'l]j,itandé,’ hézban,fel'ljj,itandé,’ hézban,fel'ﬂj,itandé,’ ) hézbén,felrtjj.iTon ) hézbén,fel’l]j.i}ott
nem lakhaté nem lakhat6 &llapott | nem lakhaté &llapot | nem lakhaté allapot( | &llapotu, galéridzott, | allapotd, galériazott,
allapotu lakés (zuh+WC) lakas lakds; zuh+WC, butorozott lakés butorozott lakéas
Szint foldszint fszt. fszt. fszt. fszt. fszt.
Fltési mod /extrak nincs nincs g(::?;pf;g; géazkonvektor géazkonvektor géazkonvektor
Lift Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkuli Lift nélkali Lift nélkuli Lift nélkali
Kilatas utcai / udvari Vilagité udvarra néz udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0
Komfortfokozat komfortos félkomfortos komfort nélkuli komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalatidépontja 2022.VIL.h6 2022.VIL.hé 2022.VIL.h6 2023.09.hé 2023.09.h6
Inflacié/kinalati korrekcid 5% 5% 5% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 868 389 720 987 718 038 929 290 1004 400 969 231
Ertékmédosité tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1896 hasonlé hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift L hasonlé hasonlé hasonld hasonlé hasonlé
Lift nélkali
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 20 nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
5% 5% 5% 5% 5%
Epuleten beliili toldszint hasonlé hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari o , jobb jobb jobb jobb jobb
vilagité udvarra néz
-5% -5% -5% -5% -5%
Fizikai allapot Atlagos éllapotd hasonlé hasonlé hasonlo jobb jobb
héazban, feltjitandd,
nem lakhat6 llapott 0% 0% 0% -15% -15%
Komfort fokozat / fitési mod komfortos rosszabb rosszabb hasonlé hasonlé hasonlé
nincs 5% 10% 0% 0% 0%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: 5% 10% 0% -15% -15%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 830 751 757 036 789 842 929 290 853 740 823 846
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 830 751 Ft/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 20 m?
BECSULT PIACI ERTEK 16 615 020 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 16 600 000 Ft

Megjeqyzés:
Az dsszehasonlitds alapjat szolgald ingatlanok kismértékben eltérnek a vizsgalt ingatlantdl,
ezért jelentdsebb értékmddosito tényezd hasznalata indokolt. Az értékmodositas mértéke nem

haladja meg a 30%-ot.
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6.5. Végsé piaci érték megéllapitasa

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetdség szempontja elsédleges,
elegendd oOsszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb ko6zelitést adja. Az ingatlan adottsdgai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem
alkalmazhaté6 mddszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el az
ingatlan becsult forgalmi értékeként.

a
1076 Budapest, Alpar utca 3. fszt.8. alatti 33031/0/A/10 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsult
Forgalmi értéke kerekitve:

16 600 000,- Ft, azaz tizenhatmilli6-hatszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adoét tartalmazhat!

Budapest, 2023. szeptember 18.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakertd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanécsado Kift.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
tulajdoni lap
alaprajz
Tarsashéz Alapitd Okirat kivonata
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle idépontja.: 2023. 09.13

bels6 udvar
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lakas bejarata

konyha

konyha / vizéra konyha feletti galéria
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fird6szoba
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Tulajdoni lap

S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam:8000004/226249/2023

2023.08.31
BUDAPEST VILKER.
Belteriilet 33031/0/A/10 helyrajzi szam
1076 BUDAPEST VII.KER. Alpar utca 3. féldszint. ajtd:8.
LRESZ
1. Az egyéb ©&nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk széma eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 20 1 0 137/10000 Snkormanyzati

Bejegyzd hatarozat:

Tarsashaz
Az alapitd okirat szerint hozzatartozdéd mellékhelyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzf hatérozat, érkezési idd: 107312/1996/V.15.
jogecim: 1991. évi XXXIII., tv. 1. § 40006/1993/I.27.
jogallés: tulajdonos
név: VII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1073 BUDAPEST VII.KER. Erzsébet k&rut 6

ML.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvaAntartdsban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennadlld bejegyzéssket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Alaprajz — mért:

==

vilagitd udvar

(galéria)

SZOMSZED LAKAS

SZOMSZED EPULET

KONYHA FURDOSZ.
384m2 | 3,29 m2

(galéria)
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Tarsashaz Alapit6 okirat kivonata:

| POVAROSE KER{LETEK F'r}unzn‘.'rr\;-‘
i, H

irkeedy
| e 19¢6 -3~ 13

-

p ey e o
s griran {t-"-‘) ,.‘_:_'_'-r.:,‘. -._- .
: i

TARSASHAZI ALAPITO OKIRAT

DOKUMENTACIO

BP.VII. ALPAR U. 3.
( Hrsz.: 33031 )

———
—

v/

1996. MAJUS 13.
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! W

Bp. VIl Alpar u. 3. Alapitd Okirat
Alairolap
a
A Budapest VII. ker. Alpar u. 3. sz. ingatlan Tarsashazi Alapito Okiratanak dokumentacigjat
Készitette:
- A dokumentacio jogi részét:
211. sz. Ugyvedi Iroda
Budapest, XIV. Chazar A. u. 19.
f i |
/ .‘J
(vl d
Dr. Szabo Gabor
agyved
OR.SZABO BABL'IR
0% a YveD
211,52, 0, _"._I-'.E'-S?'Ji
1146 BP.CHAZAR 2.Y.19
- A dokumentacio miszaki részeét:
COMPLAN Studio Kft.
Budapest, XIll. Cserhakom u. 4.
.': o & - ,/
HamD fger Cnﬁrgy
okl.varosg. G.meémaok
COMFLAN sTUD!
Tarvezs os Qz:f;ct‘cto (‘1‘
77@\_%1*‘-1‘ 4 “‘-u‘e..
Horvatly Mihaly
ugyvezetd
&

Budapest, 1996. majus 13.

Tarsashazi Alapito Okirat Dokumentacio |
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Bp. VIL Alpar g, 3 Alapito Okirat

ALAPITO OKIRAT

BUDAPEST VII. ALPAR U. 3.

( HRSZ.:33031 )

Tarsashari Alapilo OKiral Dokumentacio 2.aldal
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Sp. VIL Alpary, 3

Tarsashazi Alapité Okirat

olvan 42. aibetétes lakoépiletrdl, melyet a Budapest Fovaros VI ker. Erszebetvaros

Opkormanyzar.a tarsashazza alakit at, a vonatkozo tOrvények ¢s rendeletek szerinti
elidegenités céljara.

I. Altalanos rendelkezések

Budapest Fovaroes VIL ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata a Budapest VII. ker. 268 szamu

tulajdoni lapon, a 33031 hrsz. alatt felvett, a természetben a Budapest. VII. ker. Alpar u. 3.
sz. alatt lévo 732 m? alapteriletd, a

Budapest Fov. VII. ker. Erszébetvarosi Onkormanyzat
(székhely: Budapest VII. Erzsébet korut 6.)

tulajdonaban allo hazingatlant.

az 1993 évi CXIIl. és az 1994 évi XVII torvényekkel modositott 1993 évi LXXVII torvény,
llletSleg a Budapest Fdvaros VII. kerulet Erzsébetvaros Onkormanyzat RépviselStestaletének

6:1995. 111.3.) szamu rendelete alapjan az |. szam alatt mellékelt midszaki leiras s a 2.
szam alatt mellékelt felmérési tervrajzok szerint :

tarsashazza
alakitja at.

A tarsashaz kialon tulajdoni albetétei - jelen alapité okirat rendelkezeéseinek megfeleiGen -
mint &rbklakasok. és nem lakas celu albetétek. a kbdzds tulajdonban ma.radg telek,
solletrészek. berendezések és felszerelések kdzos haszndlatanak jogaval az tarsa:s_haz
alapitasakor, az Onkormanyzat tulajdonaban maradnak, mar mint &nallé ingatianok. majd a
fenti, vonatkozd torvények. és helyi rendelet alapjan értékesitve. a vevo (lulajdonaba
kerilnek azzal. hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyat az 1977. evi
11. tvr. rendelkezesei, és jelen alapitd okiratban foglaitak egyuttesen szabalyozzak.

TAmasnazi AMapitd Qkirat Dokumeniacio.

3. oldal
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Bp. VIL Alparu. 3

Alapito Olkirat

II. Kozds tulajdonok

A tulajdonostarsak kozos tulajdondban maradnak a felmerési terveken [.-XXIV. sz alatt
feitintetett és a 2. szam alatt mellékelt miszaki leirasban korilirt telek, épitmeényrészex,

helységek, és egyeb teruletek, valamint berendezések és felszerelések.

A kGzBs tulajdon 10.000 / 10.000 -red. azaz Tizezer - lizezered rész hozds tuiajdoni

hanyadbol i,

A kozds tulajdonba kerild vagyonrészek leirasa

L
- Pinceszinfern:

. /1-3
1L /1-13
V.

VIl/1
XIL

- Foldszinten:

V.

V1.
VII/1.
VIIL /2
IX. /1

XL

XIILL

XIV. /1-3

- I. emeleten:

VIl /2.
VIIL. /3
X /2
X. 71

- II. emefeten:

VIl /3.
VIIL /4%
IX. 73
X2

Telek

pincei kozlekedok
pincerekeszek
pincei tarolék
melléklépcsShaz
elotér

kapubejaro
udvar
f5iépcsdhaz
melléklépcsShaz
kozos WC
pincelejard
lépcsdalj
légaknak

.

f6lépcsdhaz
melléklépcséhaz
kozds WC
fuggGfolyoso

folépcsohaz
melléklépcschaz
kozos WC
foggofolyoso

folépcsohaz
melléklépcsdhaz
kozos WC
faggdfolyoso

padlaster
padlasfeljard

742.00 m?

681.66 m2
137.93 m?
10,22 m2
7.98 m?
2,07 m?

17.47 m?
182.64 m?
18,60 m?
8.94 m?
9.80 m?
3,87 m?
2,50 m?
19.88 m?

17,90 m?
8.+ m*
9,79 m?

82.40 m?

17.90 m?

9,03 m?
10.83 m*
82.76 m?

17.90 m?

9.03 m?
10,83 m?
B2,76 m*

370,85 m*
2,50 m?

3. oldal
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Bo. VIL Alparuy. 3 Alapito Okirat

XVIL Az épalet fliggdleges teherhordo és hatarold szerkezetei
(alapozasok, falszerkezetek )

XVIIL Az épilet vizszintes teherhordé és hatirolé szerkezetei
(fbdemek. kivaltdk, erkélyszerkezetek )

XIX. A teljes tetoszerkezet (fa tartoszerkezer, héjalas, badogozas,
ereszek, keémyény és falszegélyek, figgd és lefoiyocsatomak )

XX. Az épilet rendeltetésszeri hasznalatahoz tartozd hd - és
hangszigetelések.

XXI. A vizszintes és fliggdileges kdzlekedésre szolgald szerkezetek és
tartozékaik (lépcsdk. folyosok, korlatok)

XXIL Vizszintes és faggdleges - a kOzos teriletekhez tartozo -
burkolatock €s feliletképzések (vakolatok, labazatok.
falburkolatok )

XXIIL Nyilaszarok tartozekaikkal. lakatosszerkezetekés minden egyeb

az epulet rendeltetésszerd makodtetéséhez és biztonsages
hasznalatanoz valamint az eredeti, ill. a meglevé muszaki
allapotanak megfelels szerkezetek es tartozekok.

XXIV. Viz, csatoma, elektromos és gaz fGvezetekek, gépészeti
berendezesek a kildn tulajdoni illetéségek agvezetékeinek
leagazasi pontjaig, ill. a fogyasztasmeérd oraig.

5. oldal

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. - FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1076 Budapest Alpar utca 3. fszt.8. alatti ingatlan (hrsz.: 33031/0/A/10) 33

Bp. VIL Alpdru 3 . _Alapitd Qkirat

. Kialon tulajdonok

Az egyes Kkidldn tulajdonu albetétek ( oroklakasok és nem lakas céli kaldn tulajdonu
helységcsoportok ) leirasa utan a feltintetett tulajdoni hanyadok az ingatlan mindenkori
tulajdonosat : a foldrészletbdl és a részietezett kozos épitmenyrészekbdl, berendezeésekbdl
¢s felszerelésekbdl megilletd eszmei hanyadreészt tinteti fel.

Az egyes tirsashdzi albetétek, ( felszerelésikkel egyitt ) az alabbiak szerint mrm_éj_zet‘b_en
megosztva az egyes tulajdonostarsak kildn tulajdonaba kertinek. mint tarsashazi kuior::
tuiajdoni illetSségek. melyeknek elvalaszthatatlan alkotorésze a kézos tulajdonba marado
vagyonrészekbdl az albetéthez tartozd kdzods tulajdoni hanyadresz.

g -

1./ A 33031/A/1 hrsz.-a. Bp. Fov. VIL ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
keépezi a felmérési terveken 1. szammal jeldlt. utcai bejarati, pinceszinti, U-1. szamu
azlethelyiség 1. azlettérrel és a hozzatartozd mellékhelyiségge! ( raktar, eldtér, WC
34,08 m? ( kerekitve 54 m? ) alapteriiettel, valamint a kdzds tulajdonban marado
vagyontarqyakbol 370/10.000. hanyadrész.

2./ A 33031/A/2 hrsz.-0, Bp. Fév. VIL. ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
képezi a felmérési terveken 2. szammal jeldit, utcai bejaratu, pinceszinti, R-2. szamu
raktar 3 raktarhelyiséqgel, 61.63 m? ( kerekitve 62 m? ) alapterulettel, vaiamint a k0zos
tulajdonban maradé vagyontargyakbol 421/10.000. hanyadrész.

- Foldszint -

5./ A 35051/A/3 hrsz.-i, Bp. Fiv. VII. ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
képezi a felmérési terveken 3. szammal jeldlt. foldszint 1. ajtészama 2 szobas
Oroklakas a hozzatartozo mellékhelyiségekkel ( elészoba, konyha, kamra, farddszoba.
WC ) 54,89 m? (kerekitve 35 m?) alapterulettel, valamint a kozds tulajdonban maradd
vagyontargyakbol 374/10.000 hanyadrész.

%./ A 33031/A/4 hrsz.-u, Bp. Fov. VI ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
Keépezi a elmérési terveken 4. szammal jeldlt, foldszint 2. ajtoszama 2 szobas
oroklakas a hozzatartozd mellékhelyiségekkel ( konyha, kamra. firdészoba. WC | 56.12
m* kerekitve 356 m?) alapterulette!, valamint a kozds tulajdonban marado
vagyontargyakbol 383/10.000 hanyadrész.

5./ A 33031/A/5 hrsz.-d, Bp. Fov. VI ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
Kepezi a felmérési terveken 5. szammal jeldit, foldszint 3. ajtéoszamu 1 szobas
OrOklakas a hozzatartozé mellékhelyiséggel ( konyha ' 21.33 m? (kerekitve 21 m-)
alapterulettel, valamint a kozos tulajdonban maradd vagyontargyakbol 146/10.000
hanyadresz.

6./ A 33051/A/6 hrsz.-u, Bp. Fov. VIL ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
képezi a felméreési terveken 6. szammal jeldlt, fGldszint 4. ajtoszamu 1 szobas
Oroklakas a hozzatartozo mellékhelyiségekke! ( konyha, fordéfulke )} 22,51 m?
(Kerekitve 23 m< alaptertlettel, valamint a kozds tulajdonban marado vagyontargyakbol
154(10.000 hanyadresz.

Tarsashazi Alapita Ckint Dokumentdcio 6. oldal
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Bp. VIL Alparu, 3 Alapitd Okirat

7./ A 33051/A/7 hrsz.-u, Bp. Fov. VI ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
képezi a felmérési terveken 7. szammal jelolt, foldszint 5. ajtoszami 1 szobas
oroklakas a hozzatartozé meliéknelyiséggel ( konyha ) 25.11 m?® ( kerekitve 25 m?)
alapterilettel, valamint a kozos tulajdonban maradd vagyontargyakbol 171/10.000
hanyadrész.

8./ A 33051/A/8 hrsz.-4, Bp. Fov. VII. ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
képezi a felmérési terveken 8. szammal jeldit, foldszint 6. ajtoszamu 1 szobas
oroklakas a hozzatartozo mellékhelyiségekkel ( konyha, firdSfulke ) 26,69 m?* (
kerekitve 27 m?) alapterilettel, valamint a k0z0s tulajdonban maradd vagyontargyakbol
182/10.000 hanyadrész.

9./ A 33031/A/9 hrsz.-i, Bp. Fov. VII. Ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonit
képezi a felmérési terveken 9. szammal jeldlt, foldszint 7. ajtészamu | szobas
oroklakas a hozzatartozd mellékhelyiségekkel ( konyha, fardSszoba ) 20.79 n}’
‘kerekitve 21 m?) alapteriilettel, valamint a kdz0ds tulajdonban maradd vagyontargyakbol
142/10.000 hanyadrész.

10./ A 33031/A/10 hrsz.-i, Bp. FGv. VI ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
képezi a felmérési terveken 10. szammal jeldlt, foldszint 8. ajtészami 1 szobds
ordklakas- a hozzatartozdé mellékhelyiségekkel ( konyha, flirdGszoba ) 20.09 m?*
{kerekitve 20 m?) alapterilettel, valamint a kdzds tulajdonban maradé vagyontargyakbél
157/10.000 hanyadrész.

11./ A 33031/A/11 hrsz.-i, Bp. Fév. VIL ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
képezi a felmérési terveken 11. szammal jeidlt, foldszint O. ajtészamu | szobas
Oroklakas a hozzdtartozé mellékhelyiséqgel ( konyha ) 23,16 m? ( kerekitve 23 m? )
alaptertlettel, valamint a kdzds tulajdonban maradd vagyontargyakbol 158/10.000
hanyadrész.

12./ A 33031/A/12 hrsz.-i, Bp. Fév. VIL. ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tuiajdonat
kKépezi a felmérési terveken 12. szammal jeldit, féldszint 10. ajtészami 2 szobas
Ordklakas a hozzatartozo mellékhelyiségekkel ( konyha, firdSszoba ) 39.36 m? |
Kerekitve 39 m? ) alapterilettel, valamint a kozos tulajdonban maradé vagyontargyakbol
269/10.000 hanyadrész.

- . emeiet -

13./ A 33031/A/13 hrsz.-0. Bp. Fév. VIL ker. Erzsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
képezi a felméresi terveken 13. szammal jeldit. I. emelet 11. ajtoszama 2 szobas. 1
félszobas Orokiakas a hozzatartozé mellékhelyiségekkel ( eldszoba, konyha. kamra.
furdészoba. WC ) 76.26 m? (kerekitve 76 m? ) alapterilettel, valamint a kOz0s
tulajdonban maradé vagyontargyakbaél 520/ 10.000 hanyadrész.

1%./ A 33031/A/14 hrsz-i, Bp. Fav. VIL ker. Errsébetvarosi Onkormanyzat tulajdonat
xépezi a felmérési terveken 14. szammal jeldlt. L emelet 12. ajtészami 2 szobas
Oroklakas a hozzitartozd mellékhelyiségekkel ( eldszoba. konyha. fardészoba. WC )
57.52 m? ( kerekitve 58 m? ) alapteriilettel. valamint a kdzds tulajdonban marado
vagyontargyakbdl 392/10.000 hanyadrész.

— ités Oligad o Z._oldal
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Bp. VIL Alpar u. 3. _ | o Alapité Okirat
OSSZESITO TABLAZAT
Albetet | Czlet/Lakas | Alapterilet m® | Szobaszam | Tulajdoni hanyad
1. | Uzietl gl 54,08 ] ! 370 / 10.000
2. | Raktar-1 5.7 51.635 { i 321 /10.000
3. j TFsze]. et 54.89 | ] i 374 /10.000
3. |  Fszt.2. R ] 6,12 I 2 383 / 10.000
3 i Fszt.3. = 21,335 ] 1 . 146 / 10.000
3. |  Fszt.4. 3331 ] 1 i 134 / 10.000
o | Fszt 3. : 25.11 i 1 | 171 / 10.000
3. | Fsat.6. ; 25,80 1 = 182 / 10.000
3. | FsaL7. T 20,7 H 1 132 / 10.000
10. Fs2t 8. S 20,09 ] 1 ! 137 / 10.000
0 Fszt.Q. 23.16 i 1 158 / 10.000
L= | Fszt.10. =y 303 ] g 269 / 10.000
t3. |__Lem.ll. 3 75.26 i 2.5 520 / 10.000
14 | _Lem.12. ] 57.52 | ) i 392/ 10.000
£ ! lLem.l3. g 21.24 | 1 | 145 / 10.000
16. ' lem.l4. e 22.80 ! 1 ] 156 / 10.000
¥ ! lLem.lS. 1 24 57 i 1 1 168 / 10.000
18. lL.em. 6. ] 26,36 1 1 i 181 / 10.000
19. Lem. 17 ey 20.66 i 1 | 141 / 10.000
26). | Lem.l8. 3 20.40 I 1 i 139 / 10.000
21 | lem.19. ] 23.55 ] 1 | 161 / 10.000
2 I Tl.em.20. il 38.98 ] 2 266 / 10.000
=2 Il.em.21. AE 39,37 i 2.5 | 73 / 10.000
2 1l.em. 22 S ane 58.72 ) - 369 ‘ 10.000
25 | Il.em.25. 00 3 %210 1 { 158 / 10.000
=6 i llL.em. 280008 i 23.75 1 | 169 / 10.000
7, | ILem.25. il 25,13 1 i 158 / 10.000
8. | ll.em.26. 28.92 1 | 197 7 10.000
29, | lLem. 27 Saa s 22,58 1 15+ - 10.000
20. Lem. 283 =11 i 151 ' 10.000
2. i il.em.29. 3 23,35 1 170 10.000
32, 1l.em.30. . 3272 = 291 © 10.000
35; llL.em.51. ; T0.53 38 381 - 10.000
S+ l.em.32. 59.10 i = 271 . 10.000
l.em.53. 23.38 1 160 10.000
3 ill.em.34. DR : 169 10.000
I Hi.em SRS AT i : 185 . 10.000
38. lll.em.36. - 28.94 1 197 / 10.000
38. l.em.37. 2278 1 153 - 10.000
20, 11l.em.38. *7.91 1 139 © 10.000
31 ill.em.39. 25.23 i 1 172  10.000
32, 11l.em.10. +3.19 { 2 295 * 10.000
Osszesen | 1365.90 i 53.5 | 10.000 / 10.000
Tarsasnaz Alapito Okirat Dokumentacio 12. olaat
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Bp. VIL Alparu, 3. E—

A kozds Kképviseld feladatat képezi kilonosen a fafodém srersezer slemess
felulvizsgalatanak megrendeiése, az abban vagy annak alapjan eirencef mums==mos
elvégeztetése.

A kozds képviseld koteles a szamadasokat ( negyedévenként, féléventként | évenként lezmrm
és a szamadast igazolé okiratokat betekintés és esetleges lemasoias wvege= =
tulajdonostarsak, illetSleg, - ha a tarsashaz kézgyllése szamvizsgalé bizottsagot valasz - 2
szamvizsgild bizottsag rendelkezésére bocsitani. A szamadasanak fel kell dleini az Gsszes
bevételt és kiadast.

A szamadasok jovahagyasa és a kozos képviselo reszére a feimen_tvény m'egadasa targyaban
- minden évben - legkésdbb marcius hé végéig megtartandd kdzqydiés hataroz.

A kozos képviseld - a tarsashazkozdsseég agyeiben eljarva - a tulajdonostarsak nevében
Jjogohkat szerezhet, és KOtelezetuségeket vallaihat

A kOzOs képviseld emiitett jogkorének koriatozasa harmadik személyekkel szemben
hatalytaian.

A kdzds képviseld képviseli a tarsashazkozosséget az alapitd okiratban. valamint a
kozgyilési hatirozatban megallapitott kotelerettségét nem teljesitd tulajdonostars ellen
inditott eljarasban. tovabba akkor is. ha valamelyik tulajdonostarsa a kbzgyilési hatarozat
ervénvtelenségének megallapitasa irant pert inditott. .

A kozOs képviselS a kdzayilés felhatalmazasaval dgyvédet, vagy Ggyveédi irodat is megbizhat
a képviselet ellatasaval.

Ha a tarsashaz hazfelugyelot, vaqgy [ttt alkalmaz, a hazfelugye!ld, fltd munkaitatoja a kozos
keépvisels.

7. Eqyéb rendelkezésck

A tarsashaztulajdon megszintetését be kell jelenteni az ingatlannyilvantartast végz3
szervhez. |

A jelen alapitd okiratban nem szabalyzott kérdésekben a Ptk., valamint az 1977. évi | L. tvr.
rendelkezéseit kell alkalmazni.

Az alapito okirat hatalya kiterjed a tarsashaz mindenkori tulajdonostartsaira, illetSleg
Jjogurodjaira.

Az alapitd okirat hatalypaiépése utan a jovoben kozos tulajdonban kerul mindazon
épitményrész, berendezés és felszereiés, amely az 1977. évi 11. tvr. €s az alapitd okirat
szerint kozds célt szolgal és a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduknak megreielden jaruitak
hozza épitésukhdz, létesitésikhoz.

A tulajdonostarsak ezen okiratban megallapitott tarsashaztulajdoni viszonybol feimeruit
perek eldontésére Kikotik a Pesti Keruleti Birosag kizarolagos illetékesseéget.

Buaapest 1996 majus 13.

A Bp. VIL. ker Erzsébetvaros Onkormanyzata nevében:

X Al f XN
-_':3\ - v § ey
- DR.S2A80 skEor'
Ell zZte - Y OABUNR, | ....cc0 e
B bGYvED
211.52. 8.1, 142-82¢1
Tarsashazi Alapito Okirat Dokumentacio 1146 8P. cHA243 A.y.13 17. oldal
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