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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

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

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; addészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditalé és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1076 Budapest, Garay utca 29-31. fszt.12.A
Helyrajzi szam: 32998/0/A/17
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | komfortos
természetben: || ires komfortos lakas
Terilete (tul.lap): 37 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfdldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizé kiilon feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

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

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

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

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

a
1076 Budapest, Garay utca 29-31. fszt.12.A. alatti 32998/0/A/17 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
24 900 000,- Ft, azaz Huszonnégymillié-kilencszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat !

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tdbbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utolsé napjaig bejelenti, hogy adbdalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az tUgyfél ad6-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Kis Antonia ingatlanvagyon értékeld és kdzvetitd
OKJ 54 3439 02 térzslap szam: 0111-113/2008
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: 2557/2017

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

Budapest, 2022. januar 11.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

—_—

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezd,
amely arra a kévetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utdlag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapité okiratat megkaptuk, a lakast
a helyszinen felmértlk, alapteriletben a tulajdoni laptél eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi
informaciokat is Megbizétol kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk valésagat és
teljessegét a Megbizd szavatolja. A rendelkezéstinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek
fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztink.
Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgdltatott és megbizhaténak tartott
informaciokeért.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolédd kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivdli jogok és tények feltardsa. Az értékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmer(l6 jogi Ggyekben semminem( felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az édllag meghatdrozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres éplletdiagnosztikai és  kérnyezeti
hatasvizsgéalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben Iévé kdrnyezetvédelmi szabdalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

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

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékeldk elézetes hozzajaruldsa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen mdédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény 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 kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. januar 11.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Term&féldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
mébdszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkez6 definiciot haszndlja:

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozoétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

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

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

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kiuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezheté jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
A j6vébeli bevételek és kiadasok becslése

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott médszere az Ujraeléallitasi
(potlasi) kéltségbdl valo értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészit6 éplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi kéltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozdsara ez a mddszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miszaki tartalom felél kbzelit. A valés forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kinalati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
maodositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készul. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzélog-hitelintézeti fedezetiil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az eurdpai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

Az dsszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend6 szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérdél megbizhatd adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 mdbdszerként elsésorban a hozamszamitason alapulé médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kéltségalapu
modszert lakoé- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhatd el.

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

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnél alkalmazott kilénleges megkdtés
az, hogy az értékmddosité tényez6k értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-o0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben éltalanos forgalmi add
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsdgai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem
alkalmazhaté modszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az
ingatlan becsult forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.12.29.

Jelen volt: Forsz Kft. részérdl - Kis Antonia ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle masolat: 2021.12.07)
Az ingatlant bejartuk, felmértik, a latottakrdl jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.12.07. (nem hiteles-szemle masolat)
Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1076 Budapest, Garay utca 29-31. fszt.12A
(természetben:) 1076 Budapest, Garay utca 29-31. fszt.12A

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 32998/0/A/17

Megnevezése: lakas

TerUlete: 37 m? eszmei hanyad: 116/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| l/1. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz—az alapit6 okirat szerint hozzatartoz6
mellékhelyiségek
Terhelések: nincs

Bejegyzések:

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 32998/0/A/17 hrsz-U, 37 m2-es lakds megnevezésl ingatlan foldszinti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap szerint 1 szobas. Természetben egy szoba + konyha + firdészoba
helyiseégekbdl all, fltése gazkonvektoros. Valdésadgban és a Lakastérvény értelmében is
komfortos lakédsnak mindsiil.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéslinkre all (készllt 1994.04.11.), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozé, értékmodositast eredményezd bejegyzést.

17. A VII.ker. Onkormdnyzatot illeti a terveken 17./sorszim-
mal jelzett rodldszint 12/4.57. konyhdbdl, Kamrdbdl, szo-
babsl Alld, Osszesen 37 m2 alapteridletld &réklakds és g
kdzts tulajdonban maradd részekbd)

116/10.000-ed rész

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

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Kepwselo -testlletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szolo - 25/2018. (XIl. 21.) szamu rendelete szerint az

ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:

L ]
a
En-u:.-ni'

%

Megjegyzés:

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

foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

({JBud apést VII. keriilete

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

A Keriilet beékelédik a Belvaros és a kllvarosok
"harmadik" dvezete kbzé. Nyugatrdl az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Vérosligeti fasor - kbéz6s a
VI. keriilettel. EK-en a Dézsa Gyérgy Ut illetve a
XIV. kerllethez ~ tartoz6  Varosliget és az
Istvdnmez6h6z tartozé vérosrész alkotja, mig déli
oldaladt a Keleti pélyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel kdzés Rakoczi Ut zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly koérdt hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).

TerUlete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb
a zold fellletek aranya, mindéssze a teljes kertiilet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 6

(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.

PROAC Ingatlan Tanacsado Kit.
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A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt épult egykori bérhazakkal, ma tdalnyomo
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két f6 terlletre osztd
Erzsébet kérut, a Nagykérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthat6: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kdzéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A K6zépsd Erzsébetvaros a Nagykoérat és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyoérgy utca kdzoétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvdrosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdésorban az ingatlanirodaktdl és az Uj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

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

Kézlekedési haldzata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdraton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerullet szélén fut6 piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete mar a VIII. kerUlet része.

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

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos VIII. kerilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletoen, vagy a
XII. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kuils6 Erzsébetvarosban részén, a Garay utca 26. szdm alatt lévd
tarsashazban taldlhatdé, az utca Hernad és Nefelejcs utcak kozo6tti szakaszan, zartsortan
beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan koézepes forgalmu, egyirdnyu kozlekedésl, szilard burkolatt mellékaton jol
megkdzelitheté személy- és tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autébuszokkal.

Az ingatlan kdérnyezetében &ltalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetésii lakdhazak,
talalhatok, a foéldszinten lzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakésokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdérnyék természetesen 6sszkézmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1467 m2-es, szabalyos alaku, sik fellletld koztes telken épiilt, utcafronton allo,
zartsoru, keretes beépitésii. A kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit, a belsé udvar kis
alapteriletd, burkolt. Az ingatlan 6sszkdzmuves.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashdz utcafronton &ll6, keretes beépitésl, eklektikus épilet 1895-ben épdlt.
Pince+fszt+3 emelet szintekre tagolédik, hagyomanyos épitési, magastetds, 2 lépcséhazas, lift
nincs. A pinceszinten tarolék vannak, a féldszint utcai szarnydban 2 alagsori Uzlethelyiség az
udvar feldl és a felsébb szinteken lakasok vannak, 6sszesen 52 lakas + 2 helyiség.
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Eklektikus lak6haz, téglaberakasos, erkélyekkel tagolt homlokzat, az elsé emeleti ablakok felett
diszitéssel, a foldszinten impozans oszlopokkal keretezett kapubejaréval. Mara az egykor
diszes homlokzat lepusztult, vakolathianyos. A bels6 homlokzatok allapota megegyezik az

utcaiéval.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozds, szigetelés

savalapozas

Falak tartd- és valaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal
Fédémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés

nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé:

félépcsé: 3 kard miké lebegd 1épcsd, kovacsoltvas korlattal
melléklépcsd: 2 karu mikd lépcséd

Homlokzatképzés

gipszstukkdkkal diszitett, kvaderes szinezett, képoros vakolat

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajték szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban
biztonsagi raccsal védettek

Padloburkolat

a kdzbs terlleteken mozaiklap van

Belsé falfelliletek

a koz0s terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

O0sszk6zmiives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas:

a kbzobs terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb:

lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 32998/0/A/17 hrsz-G, 37 m2-es lakds megnevezésii ingatlan, természetben
tobb éve mar lresen éll, el6zbleg is komfort nélkili lakasként hasznalték.

Az épulet jobboldali szarnyaban talalhaté, a kapubejarattdl jobbra, udvarrél kézelitheté meg.

A szoba ablakai is udvari fekvésiek, 3 helyisegbdl all, fitése gazkonvektor, a Lakastérveny
értelmében és a valds kialakitasa alapjan is komfortos lakasnak minésil.

A tulajdoni lapon szereplé alapterllet azonos a felmérés eredményével, tehat a tulajdoni lapon
szerepl6 alaptertletet elfogadtuk, azaz kerekitve 37 m2-el szamolunk, a belmagassag 3,62 m.

A lakasban néhany éve a felujitast elkezdték, de véglegesen nem fejez6détt be. A szoba félig
galériazott (fekvd galéria). A konyha végét és a kamrat 6sszevontak, itt firdészobat alakitottak
ki, a konyha ezen része felett tarol6-galéria van.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok
szerk.

ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet, bejarati ajté egyszerl felllvilagitos
faszerkezet volt, az ajtészarnyat mlanyagra cserélték. A nyilaszarok avultak,
korhadtak, vetemedettek, rosszul zarédnak, mazolasuk kopott, tdredezett
cserére szorulnak.

Belsé falfelliletek

vakolt, festett ill. tapétazott

Padléburkolat

szoba: parketta, mindketté avult, kopott mozog; konyha: keramialap,

Kézmiellatottsag

Osszkdzmives: viz, csatorna, &ram, gaz van

K6zmU-mérok

gazora van, villanyéra-szekrény az ajté mellett van (méré nem lathato)

Fltés:

gazkonvektor (mikédbéképességérdl nincs informaciénk)

Hidegviz-ellatas

kdzhaldzatrol,

Melegviz-ellatas

villanybojler van

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva
F&zési lehetéség: | nincs
Egyéb gépészet |flrdében mosdd, kad, WC, csempézve van
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Fizikai allapot:

Az ingatlan lathatdan tébb éve nem hasznalt, elkezdett felljitas nyoma lathaté, jelen allapotaban
lakhatasra nem alkalmas.

Teljes felujitast igényel, ami — a furdd kivételével - azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve,
Ujravakolva, padozat felszedve, Uj padldburkolatok készitve; nyilaszarok cserélve;
éplletgépészet és elektromos aram ujra vezetékezve; fiités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-0snak tekinthetd.

Hasznosithatésag:
A 37 m?-es alapterllet kismértékl belsé atalakitdst még lehetévé tesz, illetve a Lakastérvény
értelmében komfortfokozat névelést.

Terilletkimutatas:

_ . | haszn. alapter. | kerek. alapter. korr. korr. alapter.
szint megnevezés

m2 m2 % m2

fszt. 12A |szoba 21,54 21,54 100 22

konyha 7,84 7,84 100 8

flird6szoba 7,12 7,12 101 7

mért alapterilet 6sszesen: 37

biztositott adatszolgéaltatas szerinti alapterdlet: 37

tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 37
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A fordulatok éve volt a lakéspiacon 2021. A hasznalt lakdsok mellett idén elhuztak az ujak.
2021-ben a legnagyobb hatast a jarvanyhatas mellett az allami tdmogatasok bdvillése, a
hitelkamatok emelkedése és a z6ld otthon program elindulasa gyakorolta a lakaspiacra.

Az els6 negyedévben er6teljes aremelkedés jellemezte a hazai lakdspiacot, a dragulas mértéke
megkdzelitette a 6,3 szazalékot. llyen mértékii névekedés utoljara 2020 els6é negyedévében volt
megfigyelheté. A redl értelemben vett valtozas ennél mérsékeltebb, 5,06 szazalékos volt. Az
arak emelkedésében szerepet jatszott a kereslet hirtelen megugrasa az elsé harom hénapban,
amelyhez hozzajarultak az év elejétdl elérhetd lakasvasarlasi tdmogatasok is — tjékoztatott
kézleményében a Takarék Index. Az érdeklédés még a masodik negyedévben is er6s maradt,
de az arak az el6zetes adatok alapjan csak minimalis mértékben emelkedtek, a valtozas
minddssze 0,94 szazalékos volt. Real értelemben a magas inflacié miatt az arak enyhe, 0,24
szazalékos mérséklédése volt megfigyelheté. A harmadik negyedévrdl még csak kevées adat all
rendelkezésre, a piac alakulasara az ingatlankdzvetitd haldézatok tapasztalataibdl lehet
kovetkeztetni, amelyek alapjan a harmadik negyedévben tovabb dragulhattak az ingatlanok. A
Takarék Index elemzdi szerint 2021 elsé féléve minden régidban aremelkedést hozott a fajlagos
median drakban. A dragulas mértéke éves szinten 3,5 és 13,3 szdzalék kdzo6tt mozgott.

Az idei év sokkal élénkebb lakaspiacot hozott a tavalyi utén, hiaba érkeztek a koronavirus Gjabb
hullamai. Az elsé negyedévben 2020-hoz képest tdbb mint 20 szazalékkal tébb tranzakciora
keriilt sor, de 2019-hez képest is 7 szazalékos volt a ndévekedés. A 2020-as masodik
negyedévhez képest a korlatozasok ellenére is 62 szdzalékkal tdbb tranzakcio tértént, és 2019-
hez képest is 7 szazalékos bévilésre kerllt sor. A julius és szeptember kdzotti idészakban
ugyanakkor vesztett a lendiletébdl a piac, mind 2020-hoz, mind pedig 2019-hez képest. Az
adasveételek szama az egy évvel korabbihoz képest 9, a két évvel korabbihoz képest pedig 10
szazalékkal esett vissza. Osszességében a Duna House tranzakciészam-becslése alapjan az
év elsé tizenegy honapjaban majdnem 140 ezer adasvételre kertlhetett sor Magyarorszagon,
ami nagyjabél megfelel a 2019-es azonos idészaki szamoknak. 2020-hoz képest pedig jelentds,
15 sz4zalékos névekedést jelent.

= 2020-2021 ® 2019-2021
10000

8000
6000
4000
2000
L. Ih LI “
o M= y BE Iln|ll|"
-2000
-4000
_\'o'i‘ﬁ xé"(o g @#"\ —.,Q;‘\\@ éé\a \\‘(\S{’ & 4 ‘fa -3-'5\0?} a}so"} 4‘50&

A hasznalt lakoingatlanokra 2021-ben 4,7 millié érdeklédés érkezett az ingatlan.com-on, ami 5,5
szazalékos névekedésnek felel meg 2020-hoz képest, amikor a jarvany miatt visszafogottabb
volt a kereslet. Az év eleje volt kiugréan erds volt és rendkiviili lendlettel indult. “A kiugré év
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eleji érdeklédésben tdbb tényezd jatszott szerepet. 2021-ben ugyanis tovabb bdévilt
lakastamogatasi program és Uj kedvezmények jelentek meg. Ennek kdvetkeztében tébb ezer
olyan adasvételt halasztottak az idei év elejére a vevék, ami tavaly lett volna esedékes. Nyar
elejére ez a lendulet mar kevéssé volt érezheté a haszndlt lakasok piacan.” — mondta Balogh
Laszld, az ingatlan.com vezeté gazdasagi szakértdje. Hozzatette: ,Késé nyartdl kora 8szig a
hitelkamatok emelkedése jellemezte a lakaspiacot, ami szintén fékezdéleg hatott a lakaspiac
lendiletére. Oktéberben azonban elindult a zdld otthon program, amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének. Ez pedig berobbantotta az Uj lakasok piacat. A kedvezményes
lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is felpdrgette a lakasépitési kedvet és komoly
lendiletet adott a lakasépitéseknek.” A haszndlt lakasokhoz képest az Uj lakdingatlanok iranti
kereslet sokkal nagyobb mértékben, 64 szazalékkal emelkedett tavalyhoz képest. A tendencidk
azt is el6revetitik, hogy 2022 az Uj lakésok éve lesz.

“Mar a jarvany elétt, 2019 masodik felében latszott, hogy a févarosi hasznéltlakas-piac a korabbi
évekhez képest lelassult, a pandémia ratett egy lapéattal. Ugyanakkor az orszag tébbi részében
a hasznalt lakasok forgalma lendiiletben maradt.” — emelte ki Balogh Laszlé. A budapesti
lassulas leginkdbb az adasvételek csékkend szamaban mérhet6: 2018-hoz képest 2021-ben 40
szazalékkal kevesebb adasvételre kerllhetett sor a févarosban.

Haszndlt lakéingatlanok 4tlagos kinélati négyzetméterara 2021-ben ingatlan .com

900 (ezer forint/m?)
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Nyar elejére ez a lendilet mér kevésseé volt érezhet6 - késd nyartdl kora 6szig a hitelkamatok
emelkedése fékezte a piacot. Oktdberben a z6ld otthon program - amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének - "berobbantotta" az Uj lakasok piacat.

A kedvezményes lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is 06sztdénzéleg hatott a
lakasépitési kedvre - tette hozza.

Osszessegében idén is emelkedtek az arak, de markéns kllénbségek lathatok a kilénbdzé
tertleteken.

Az ingatlanportdl adatai alapjan a févarosban a haszndlt lakdsok atlagos négyzetméterara a
kinalati piacon 9 szazalékkal 800 ezer forintra nétt 2021 januarja és decembere kdzott. A
legdragabb varosrész az V. kerllet, ahol decemberben kézel 1,2 millié forint volt az atlagar. A
legolcsébban - négyzetméterenként 509 ezer forintért - a XXIII. kertletben kinaltak a hasznalt
lakdingatlanokat. Az Uj budapesti lakasoknal 14 szazalékos dremelkedés kovetkezett be, igy az
év utolsé honapjat 984 ezer forintos atlagarral zartak. Utdbbiakat nézve a Xll. kerllet a
legdragabb 1,9 millié atlagos négyzetméterarral, a sor masik végén a XX. kertilet all 705 ezres
Osszeggel.
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Haszndlt és 0] lakéingatlanokra érkezé érdeklédések szama ingat|an.co m
2020-ban és 2021-ben
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Tovabbra is nagyon er6és a kereslet a lakdspiacon - ezt jelzi legaldbbis az MNB lakaspiaci
jelentése, mely szerint mind vidéken, mind Budapesten csdkkent a lakasok értékesitési ideje
(kivéve a févarosi kisebb lakdsok esetén). Ehhez parosul a median aralku csékkend tendencidja
valamint az ingatlanok egyre kisebb iranyar valtozasa is a hirdetés soran, amik szintén mutatjak,
hogy az eladék vannak most kényelmesebb poziciéban a lakaspiacon.
(portfolio.hu/2021.december 6)

2021 harmadik negyedévében a legnagyobb mértékben a panellakasok eladasahoz sziikséges
medién idé mérseklédoétt Budapesten 2,4- rél 2,1 honapra. Az 50 négyzetméter alapterilet alatti,
tébblakasos ingatlanban talalhaté lakasok median értékesitési ideje tovabb emelkedett.

Az egyre csbkkend értékesitési idd, az egyre alacsonyabb aralku és az iranyar valtozasok
mérséklédése is jelzi, hogy a lakaspiacon tovabbra is hatalmas a kereslet és az arakat bizony
nem csak az emelkedd épitési koltségek vagy az inflacié viszi fel. Az otthonteremtési
tamogatasok hatésa tovabbra is erés hatast fejt ki a piacra a 2021-es év felszabadul6 gazdasagi
kdrnyezete pedig csak tovabbi keresletet szabadit ra az eladdkra.

A lakaspiac jovéjét illetéen a Takarék Index elemzéi szerint tobb tényezére érdemes figyelni,
mint a jarvany alakulasa, a gazdasagi ndvekedés mértéke, a bérek bévilési lteme vagy a
hitelezés és a hitelkamatok valtozasa. A szakemberek nagy kockazatot a piac lefelé fordulasara
nem latnak. A hasznalt lakasok piacan lassulhat az arak ndvekedése jovore, az inflacio miatt
pedig a redl arvaltozas a nominalisnal jéval alacsonyabb lehet. Az (j lakasok piacan a zéld hitel
keresletnévekedést okozhat, mikézben az alapanyagok és a munkaerd szikds és dragul, ami
az arakat is felfelé 16kheti.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezésl ingatlan természetben jelenleg Ures komfortos lakas, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: is lakas, tovabbi komfortositas lehetéségével.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

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

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fGtési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriiletl lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterlletl, a fé6zést lehetévé tevd, 6ndlld szell6zesi
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

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

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdmb-, egyedi kézponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitével); és d) kézpontos fltési moddal (tav-, egyedi kbzponti vagy etage fitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriletl lakészobéaval, f6zdhelyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a fé6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

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

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

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapterlletl lakészobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), tovabba flirdéhelyiséggel vagy WC-vel;

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

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

5. Komfort nélkiili az a lakas, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alaptertiletii lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterileti, a f6zest lehetévé tevd, énallo szellbzesi
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehet6sége biztositott.

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

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

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

anyagbadl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakéas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, féz6fllke;

C) az egészségugyi helyiségek: flirdéhelyiség (firdészoba, mosdd, zuhanyozofilke), WC;

d) a kdzlekedési helyiségek: elészoba, elbtér, zart veranda, atjard, belépé (szélfogd);

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

8. Lakdszoba az a lakbhelyiség, amelynek
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a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladija;

b) kilsé hatarol6 fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy més anyagbdl épilt ezzel
egyenértékd fal;

c) ablaka kozterlletre, udvarra, kertre vagy tGvegezett verandara (folyoséra) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthetd; végl

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

9. Félszoba az a lakéhelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem
haladja meg a 12 négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott
kdvetelményeknek.

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készulék (tlizhely, f6zblap stb.);

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

c) melegviz-ellaté berendezés (gaz vizmelegitd, villanyboijler, firddkalyha);

d) egészségigyi berendezés (falikut, mosogaté, firdékad, zuhanyozé, mosdo, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartozd szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivé stb.)

Az orszagos teleplilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szél6 253/1997. (Xll. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.§ )

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nallé rendeltetési egység, melynek
lakohelyiségeit (lakdszoba, étkezé stb.), f6zéhelyiségeit (konyha, f6z6flilke), egészséglgyi
helyiségeit (flirdészoba, mosdod, zuhanyozé, WC), kbzlekedd helyiségeit (elészoba, elétér,
belépd, szélfogd, kdzlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

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

b) a f6zést, mosogatast és az étkezést,

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

d) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgalé berendezés,
ruhanem, lakaskarbantartdas eszkdzeinek, egyéb szerszamoknak és sporteszkdzdknek az
elhelyezése).

(2) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zés,
flthet6, huzamos tartézkodas céljara szolgald, legaldbb 8 m? hasznos alapterdiletli helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgaldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsolédé berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legaldbb egy lakészobaja hasznos
alapterlletének legalabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakdszoba (2) bekezdés szerinti
alapterlletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség,
helyiségrész hasznos alapterulete, amennyiben az a lak6szoba légterével k6z0s.

(4) A lakasnak flthetének kell lennie, lehetéleg minden helyiségben a rendeltetésének
megfeleld szell6zést, természetes megvilagitéast biztositani kell.

A 253/1997 Kormanyrendelet értelmeben, valamint az OTEK (Orszdgos Teleplilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i modositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lakészoba minimalis alaptertlete. Tovabba nem kilénbéztetink mar meg félszobat és szobat,
hanem mindkett6re a lakészoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbél kivalaszthatdéak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezék elemzése utén
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

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

Az Osszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgélt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kdvetkezd jellemzékkel
vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kdérnyezeti adottsagok, kdzmilvesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak, stb.

A 32998/0/A/17 hrsz-u, lakas megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
37 m? alapterUlet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds modszerével.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jelen allapotdban lakhatasra, ill. egyéb hasznositdsra nem
alkalmas, csak a piaci modszert alkalmazzuk és ezért 5 adatot vontunk be az
dsszehasonlitasba.

Az ingatlan adoftsagai miatt a szamitdasok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfelel6en, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkentd tényezbket.

- az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznélt, megkezdett felljitdssal, jelen allapotdban
lakhatasra nem alkalmas

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthet6

- teljes felujitast igényel, ami - a fardd kivételével - azt jelenti, hogy vakolat tégléig leverve,
Ujravakolva, padozat felszedve, alaszigetelve Uj padléburkolatok készitve; nyilaszarok cserélve;
éplletgépészet és elektromos daram UOjra vezetékezve; kozponti fltés, melegviz-ellatas
kialakitasa.

- az ingatlan alaprajzi elrendezése, alapterllete, lehetévé tesz kismeértékl belsé atalakitast és
komfortositast.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlits LD Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1076 Budapest, VII. ker. VIL. ker. VIL. ker. VII. ker. VIIl. ker.
Cim Garay u 29- Kozéps6-Erzsébetvaros | Klils 6-Erzs ébetvaros |Kozépso-Erzsébetvaros |Kozépso-Erzsébetvaros |Kozépss-Erzsébetvaros
31.fszt.12A Harsfa u Hernad u. Dob u. Csengeryu. Dob u.
HRSZ 32998/0/A/17
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 37 35 37 32 29 25
Adasvétel / hird.ar (Ft) 21800 000 23515000 29990 000 25900 000 18 900 000
Inf6 forrés adéas-vétel adéas-vétel ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32576469 [ 32096641 [ 32407486
Fajlagos ingatlanar (Ft/me) 768 938 622 857 635 541 937 188 893 103 756 000
Azingatlan megnevezése lakas lakés lakas lakas lakés lakés
Epités/Felljitas éve 1895 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot teljesen fellj ita,nd() teljesen felujita,nd() teljesen felujita,nd() i6 allapotd j6-kdzepes dllapotd kt’)zepes'él,lapotu;
nem lakhaté nem lakhaté nem lakhatd galéras
Szint fszt/12A fszt mfszt. fszt fszt fszt
Ftési mod /extrak gazkonvektor nincs gazkonvektor gazkonvektor gazkonvektor gazkonvektor
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Elrendezés 3 helyiség 3 helyiség 3 helyiség 4 helyiség 3 helyiség 3 helyiség
Komfortfokozat komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2021.11.ho 2021.11.ho 2022.01.h6 2022.01.h6 2022.01.h6
Inflacié/kinalati korrekcid 0% 0% 0% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m? 752 447 622 857 635 541 937 188 848 448 718 200
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé jobb jobb jobb
0% 0% -5% -5% -5%
Epitési kor 1895 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift , hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
udvarrol
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 37 hasonlé hasonlé kisebb kisebb kisebb
0% 0% -5% -5% -5%
Epleten beldli hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint fozt 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot teljesen feltjitandd hasonlé hasonlé jobb jobb jobb
nem lakhaté 0% 0% -10% -5% -5%
Elrendezés hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
3 helyiség
0% 0% 0% 0% 0%
Komfortfokozat term észet- komfortos hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
ben 0% 0% 0% 0% 0%
Fltési maéd ; rosszabb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
gazkonvektor
5% 0% 0% 0% 0%
fird6/WC megléte van hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
egyéb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
nem 0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: 5% 0% -20% -15% -15%
Korrigalt egységar (F/m?) 674 188 654 000 635 541 749 750 721181 610470

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

674188 Ft/m?

INGAT

LAN REDUKALT TERULETE:

37 m?

BECSULT PIACI ERTEK

24 944 956 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

24900 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

A szakvélemény targya teljes felujitast igényld allapotu, Ures tarsashazi albetét. Az értékelés
célignak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendd
O0sszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kdzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem alkalmazhaté
médszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsdlt
forgalmi értékeként.

a
1076 Budapest, Garay utca 29-31. fszt.12A. alatti 32998/0/A/17 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
24 900 000,- Ft, azaz Huszonnégymillié-kilencszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat !

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2021.12.07-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésiinkre.

e Azingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik

e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.

e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utald jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koértlményeinek
jelentés megvaltozdsaig érvényes.

a

Budapest, 2022. januar 11.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
alaprajzok
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2021.12.29

—

T T
==
==

tarsashaz bejarata és a kapual;
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értékelt lakas és a bejérata (mellette a villanyora szekrény)
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konyha a bejarat felé
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konyha oldalfala konyha - gazéra
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Alapité Okirat melléklete:
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Faldhivatali Foozztalsy
Budapest, XIV., Bomnyik tér 5. 1590 Budapest, P 101 Cldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle méisalat

Megrendelés szim: 8000004/402883/202]
2021.12.07

EUDAFPEST VII.KER.
Belterilet 329598/0/A/17 helyrajei szam

1076 BUDRFEST VII.KER. Garay uteca 29-31. feldszint. ajté:l2A.

LRESE
1. Bz e=gysk onalle ingatlan adatai:
megnevez e terilet szckak szama ezzmei hanyad tulajdoni Egtrma
m2 egész/fél o
lakas 37 10 116/10000 Snkormifyzatd

Ba jegyzé hatarezat:

Tarzashaz

Az alapité okirat szerint hoezzatartozs mellékhelyizégek.

IRESZ

1. tulajdoni hanyad: 141

bejegyzd hatirozat, érkezésmi idé: 10817171994 w. 0z /

jegoim: 1991 éwi XMXIII. tw. 1. §

jegoim: eredeti felwétel

jogallas: tulajdencs

név: VII.KER. OWHORMANYZAT

cim: 1073 BUDBFEST VII .KER. Erzszébet kordt &

MRESZ
WEM TARTALMAE BEJECYEEST

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Bp., VII.ker. Garay utca 29-3t.sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

Altaléanos rendelkezések

A Budapest, VII.ker. Erzsébetvdarosi Polgarmesteri Hivatal a
237, tulajdoni lapcn, 32.998-as hrsz. alatt felvstt, terme-
szetben Budapest, VYII.ker. Garay u. 29~31.sz. alatti 1991.
gvi XXXIII. t&rvény 1. §. 1/bek.. alapjédn a Fdvdrosi VII.ker.
Bnkormanyzat tulajdondba keril16, de az inhgatiannyilvantartas-
pan a Magyar Allam tulajdondban 4116 hazingatlant a 32/1263.
(IX.30.)Korm.sz.r. 2.§8. 2/bek. alapjan a mellékelt tervrajzok
és mUszaki Tleirds szerint

tdrsashdzza

alakitja at.

A tdarsashdz ordklakdsai a jelen altapitd okirat rendelkezésé-
nek megfeleldan, mint driklakasok a k&zds tulajdonban marado
telek, éplletrész, berendezések, felszerelések kdzds hasznd-
latdanak jogaval a 32/1969.(IX.30,)Korm.sz.r. alapjan értek-
gsitve a vevok személyi tulajdondba kerlUlnsk azzal, hogy a
mindenkori tulajdonostdrsak segymds k&zotti jogviszonydt az
1977. évi 11.tvr. rendeikezései és az alapitd ckiratban fog-
laltak szabalyozzak.

A
Kdzos tulajdonban maradd épitményrészek

Osztatlan k&zds tulajdonban maradnak a kézés telken 1é&vd, a-
14bb felsorolt, a csatelt tervrajzokon es felmérésen alapuld
méretkimutatdsban megjeldlt épitményrészek, berendezesek es
felszerelések, amelyekbdl az egyes tulajdeonostarsakat a B./
pontban meghatdrozott tulajdoni hdnyadrészben, csztatlanul
illeti meg a tulajdonjog.

I. 1467 m2 telek,

ITI. Lak&épllet altapfalai, teherhordd falai, elvdlasztd és
hatdrolé falak, szelldzdk,

ITI. Kozbensd Todémek burikolat nglkil, a zdrdfddém, koszo-
rok, kivaltok, kémények, az épllet szigetelései, a
Tépcsdkarok, a pihsnék burkolattal,

IV. Tetészerkerzet héjazattal, flggdereszcsatornak, egyéb
bddogos szerkezetek,
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V. Homlokzatvakolatock, l1épcsthazi vakolatok, a k&zds tu-
lajdond helyiségek vakolatai, burkolatai, nyildaszaradi

VI. Kbzbs kagpubejarat, az udvar burkolatai, személiybeléd-
rok,

VII. Lépcsdhdzak a 1épcsiszerkezetekkel,

YIII. Nyomoviz alap- &s feiszalldvezetékei, azok elzard sze
relvényei a tdarsashdzi ordklakasok &s kU186n tulajdeond
helyiségek agvezetékének bekdtéséig, vizdra,

IX. Csatorna alap- és ejttveretékek a tarsashazi orokla-
kasok és kUlon tulajdonu helyiségek bekdtéséig, a
kézos tulajdonu helyiségek vezetékei, berendezési
tdrgvai,

X. Elektromos bekdtéstdl a vezetékek a tarsashazi 6rdk-—

lakdsok és kUion tulajdond helyiségek arammérdjéig, a
kdzGs helyiségek elektromos vezetékei és szerelvényei

XI. Gazbekdtés alap- és felszalldvezetékei a tdrsashazi
Oroklakdasok é€s kUldn tulajdony helviségek gédzmérd
oréajaig,

XII. Ereszszegély, kéményszegély, tetdkiblva, tetdvilagito
ablakok, kéményseprd jardak,
Kézos tulajdonut helyiségek

Pinceszinten:

XIII. pincelépcsd 8,72 m2
XIV. kozizkeds-1 4,06 mz2
XV, kézlekedd-2 14,01 m2
XVYI. k&zlekedd-3 12,25 m2
XVII. kdzlekedd-4 23,20 mZ
XVIII. kdzlekedd-5 10,39 m2
XIX. kidzlekedd-6 19,24 m2
XX, kdzlekedd-7 12,03 m2
XXI. Kozlekedd—2 22,19 m2
XXI1I. pincerekesz-1 7,50 m2Z
XXITI. pincerekesz-2 40,30 m2
XXIV. pincerekesz-3 20,41 mz
XXV. pincerekesz-4 24,14 m2
XXVI. pincerekesz-5 50,85 m2
XXVII, pincerekesz-6 30,38 mz2
XXVIII. pincerekesz~7 62,44 m2
XXIX. pincereckesz-8 4,84 m2
XXX. pincerekesz-9 4,06 m2
XXXI. pincerekesz-10 10,86 m2
XXXII, pincerekesz-11 ‘ 4,71 m2
XXXI1I. pincerekesz-12 5,59 m2
XXXIV., tarols-i 24,72 mz2
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KXXV, téarold-2 37,60 m2
XXXVI. tarolo-3 30,94 m2
XXXVII. tédrolo-4 4,86 m2
¥XAVIII tarold-5 11,50 m2
Féldszinten:
XXXIX., udvar-1 288,88 m2
¥L. udvar—2 87,10 m2
XLI. kapual] 25,64 m2
XiLII. fedett folyosd-1 11,20 m2
XLITI. fedett folyosd-Z 11,20 m2
XLIV. &atjard 15,43 m2
XLY. Tégudvar—i 3,15 m2
¥LVI. légudvar-2 4,03 m2
XLVII. légudvar-3 3,31t m2
ALVIII. légudvar-4 3,76 m2
XLIX. lépcséhaz-1 41,40 m2
L. lépcsbhaz-2 18,79 m2
LI. k&zds WC + eldtér 7,54 m2
LIT. kozds eldtér 2,62 m2
I.emeleten:
LIII., ié&pcsdhaz—1 41,40 m2
LIV. lépcsdhaz-2 19,23 m2
LY. fluggdfolyosd-1 22,30 m2
LVI. fuggéfolyosd-2 22,30 m2
LVII. Tedett folyosd-1 11,84 m2
LVYIII. fedett folyoso-2 11,84 m2
LIX. légudvar-5 0,75 m2
LX. kdzds WC 2,87 m2
II.emeleten:
LXT. lépcsdhaz-1 41,40 m2
LXII. l1épecsdhaz—-2 19,23 mzZ
LXIII. fugudfolyosd-1 22,30 me
LXIy. fuggbfolyosd-2 22,30 m2
Lxy. fedett folyosod-1 11,84 m2
LXVI, fedett folyosod-2Z 11,84 m2
LXVII. légudvar-6 1,42 m2
LXVITII. légudvar-7 0,78 m2
LXIX. kdzds WC + ellteér 3,08 m2
IIl.emeleten:
LXX. lépcsthaz-1 41,40 m2
L¥XI. l1épcsdhdz-2 19,23 m2
L¥XII. flggdfolyoso-1 22,30 m2
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LXXITI. fluggofolyoso-2 22,30 m2
LxXIv. fedett folyoss—1 11,84 m2
LXXy. fedett fclyosce-2 . 11,84 m2
LXXVI. kdzds WC + alotér 3,88 m2

Tetoszinten:
LXXVII. padlastér-1 550,41 m2
LXXVIII padlaster-2 387,08 m2
LXXIX. leépcsdhaz 9,61 m2

B./

Kiitén tulajdon

Az egyss tulajdonostarsak ki116n tulajdondaba kerdlnek, mint
tArsashaztulajdoni illettségek - sriklakdasck, jlletve nem

Takas céljara szolgdld helyiségek - alkotérészei, az alab-
bi épitményrészek:

1., A VII.ker. Onkormanyzatot il1leti a terveken 1./sorszammal
jelzett pinceszinten talalhato modelezdhelyisédhdl,
raktarbsl al16, osszesen 80 m2 alapteriletl nem lakas
céljéra szolgdlo helyiség ¢s és a kdzds tulajdenban
maradé részekbdl

250/10,000-ed rész

2., A VII.ker. Snkormanyzatot illeti a terveken 2./sorszammal
jelzett pinceszinten talalhata 3 sporthelyiséghdl, eld-
Lerbol, kozlekeddbsdl, 61t6zo6bol, zuhanyozobé1, WC-bol
41106, Osszesen 173 m2 alapterileti nem lakas celjara
szolgalé helyiség és a kozoés tulajdonban maradé részekbdl

540/10.000-ed resz

3yy A VII.ker. Snkormanyzatet iileti a terveken 3, /sorszammal
jelzett foldszint 1.sz. eldszobabsdl, konyhabal, lkkamrabdl,
2 szobébol, félszobdbél, firddszobabdl, WC-bd1 4116,
tsszesen 106 m2 alapteruletd Broklakas és a kdzds tulaj-
donban maradd részekbdl

331/10.000-ed rész
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A VII,ker., Onkormdnyzatot ilieti a terveken 11./scrszam-
mal jelzett féldszint 8.sz. konyhdbél, szobdbdl, fél1-
szobabhdl, flrddszoba + WC-bdl 4110, dsszesen 37 m2
alapteriletld &rdklakds g¢s a kozds tulajdonban maradd
reszekhbdl

116/10.000-ed rész

A VIT.ker. Onkormanyzatot illeti a terveken 12./sorszam-
mal jelzett foldszint 8/A.sz. konyhabdi, szobsébel, fél-
szobabdl 4116, Ssszesen 31 m2 alapteriletl droklakas és a
Kézds tulajdonban maradd részekbdl '

97/10.000-ed rész

A YII.ker. Onkormanyzatot illeti a terveken 13./sorszam-—
mal jelzett fildszint 9.sz, Konyhab6l, szobdbdl &116,
Gsszesen 27 m2 alapterlletld drdklakas és a kdzds tulaj-
donban maradd részekbd]

84/10.000-ed rész

A VII.ker. Onkormanyzatot 4illeti a terveken 14./sorszam-
mal jelzett Toldszint 19.sz. konyhdbdl, szobabol, fé&1-
szobabdl 4116, dsszesen 37 m2 alapterlletl Srdklakas és a
kdz8s tulajdonban maradd részekhsl

116/10.000-ed rész

A VII.ker, Onkormanyzatot iileti a terveken t5./sorszém-
mal jelzett foldszint 11.s52, konyhdbdl, kamrdbél, 2 szo-—
bdbdél, flUrddszoba + WC-bd1 &116, Osszesen 52 m2 alapteri-
letl droklakis és a kdzds tulajdonban maradd részekbsol

162/10.000~ed rész

A VII.ker, Onkormanyzatot illeti a terveken 16./sorszém-
mal jelzett foldszint 12.sz. Kézlekeddhbdl, konyhdbdl,
szobdbdl, flrdészoba + WC-bdt 4116, Ssszesen 33 m2
alapteriletl 6rdklakds és a kdzds tulajdonban maradd
réeszekbdl

103/10.000-ed rész

7.

A VII.ker. Onkerményzatot illeti a terveken 17./sorszam-
mal jetzett foldszint 12/A.sz. konyhdbdl, kamrébdl, szo-
b&b&1 A11¢, Gsszesen 37 m2 alapteriUletl drdklakds és a
kdzbs tulajdonban maradd részekbd]

116/10.000-ed rész
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A kbzds képviseld - a tdrsashdzkbzosség (gyeiben eljdrva -

a tulajdonostdrsak nevében jogokat szerezhet és kStelezett-
ségeket vallalhat. Ezen képviseleti Jog korlatozdsa harmadik
szemé&llyel szemben hatdlvtalan, kivéve amennyiben arral a
harmadik szemé&ly tudomdssal birt.

A kGzos képviseld képviseli a tdrsashdzkdzosséget az alapitd
okiratban, valamint a kozgyilllés hatdarozatdban meghatdrozott
kotelezettséget nem teljesitd tulajdonostars ellen inditott
birésdgi eljdardasban, tovébba akkor is, ha valamely tulajdo-
nostdrs a kdzgylUlés hatdarozatdanak érvénytelenségének megdl-
lapitdsa irdnt pert inditott.

Bl
Ingattannyilvdntartasi kérelem

Az alapitd kéri a Févarosi Kerilletek Fdldhivatalanak illeté-
kes osztalydt, hogy a tdrsashdz megalakitasat az ingatian-
nyilvantartdsba jegyezze be és ennek socran a 237.szamid tu-
tajdoni lapot, 237/0.szAam alatt tdrsash&zi térzslappd ala-—
kitsa &t, a tdrsashdznak az Alapitd Okirat A./pontjéban

I.- LXXIX. tételek alatt felsorolt és a kdzdsségben maradsd
epitmény részeit, berendezéseit, fTelszereléseit a 32998.hrsz.
alatt, tarsashdz megjeldéléssel egy ingatlannyilvantartédsi
részhtl alié joszadgtestté egyesitse, a tarsashaz alapitds té-
nyét tlintesse fel és az Alapitd Okirat B./pontjdban, a kildn
tulajdonban keriilt oréklakdsokat é&s nem lakas céljdra szolgd-
10 helyiségeket az Gjonnan nyitandd 237/1-54-1g jelslt tar-
sashdzi kUl1dnlapokra az alapité javdra jegyezze be.

F./
Egyéb rendelkezések

A tarsashdztulajdon megszinését be kell jegyezni az ingat-
lennyilvédntartédst vezetd F&ldhivatalhoz.

A tédrsashaztulajdonra az Alapitd Okiratban nem szakbdlyozott
kérdésekben az 1977.8vi 11.tvr.-ben, valamint a Polgari Tdr-
vénykdényvnek a kdzds tulajdonrdl szdld rendelkezésed ac
iranyadsok. 4
Az Alapitd Ckirat hatdlva kiterjed a/Mansaghdz mindenkors
tulajdonosaira, iiletve azok jogutddjai

Bydapest, 1994. apr. 11.

Hivatal
_Mepviseletében
/

Ellenjegyezte;

Dr. AL OTTO
Cf.‘%{yv{:i 1w 51
: canyl w51
1078 B‘E,” ut A
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