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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

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, Auditaléo és Tanacsadé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1078 Budapest VII. ker. Muranyi utca 45. 2. emelet 20.
Helyrajzi szam: 33334/0/A/21
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | komfort nélkili lakas
természetben: | Ures lakas
Terulete (tul.lap): 30 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdéfdldnek nem mindsild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél sz6l6
18/2022. (XIl.1.) szdmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilén feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat 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 fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hénapig, vagy az értékbecslés kdrilményeinek
jelentés megvaltozdsaig 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 vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1078 Budapest, Muranyi utca 45. 2. emelet 20. alatti, 33334/0/A/21 helyrajzi szamu
30 m? alapteriiletii lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi érték kerekitve:
31 200 000,- Ft, azaz harmincegymillio-kétszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tébbszdr modositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fatérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterliletek értékesitése jellemzdéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 addév utolsd napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz Kilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az
ingatlanjai értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi addt csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moddjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az Ugyfél add-alanyisagat nem vizsgélta. Abban az esetben, ha az
értékesitést afa terhelné, akkor a becsllt érték bruttd, afa-val ndvelt értékként értendd.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisanszky Timea igazsagtigyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM minésitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2026. 4prilis 22.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaglgyi szakért, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kift.
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—_—

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kévetéen a
piaci gazdaséagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az értékeléshez megkaptuk a lakas tulajdoni lapjat, a Tarsashaz Alapité Okiratot és annak

mellékletét képez6 alaprajzokat. A Megbiz6 altal rendelkezésre bocsatott alaprajzot a
helyszini szemle soran ellendriztik, a netté alapteriletben eltérést nem tapasztaltunk, ezért
azt elfogadtuk. Tovabbi informéaciokat is Megbiz6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informaciok valésagat és teljességét a Megbiz6 szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a masok 4altal szolgéltatott és
megbizhatonak tartott informaciokeért.

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

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

. Az dllag meghatérozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készllt, nem

végeztink geotechnikai, statikai, milszeres épuletdiagnosztikai és  kérnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé kdrnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utal6 nyomokat nem lattunk.

. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megijeldlt felhasznalasi cél

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

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékelék elézetes hozzajaruldsa

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

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

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

Budapest, 2026. 4prilis 22.

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

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik kérére, 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 veheték figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt mddszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
min6sulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irdsainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliiggé kockazatainak
kezelésérdl sz6l6 18/2022. (XII.1.) szamU ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabdalyozé
eszkdz, mely a nemzetkdzi elbirdsokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozaséara javasolt
(piaci 6sszehasonlitdson, hozamszamitason és koéltségen alapuld) mddszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyUjteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsl6i gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban vélasztottuk ki.

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

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

A forgalmi érték megallapitdsa harom modszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

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

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

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmer0l6 kiadasok kildnbségébdl vezeti le az érteket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz érteke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezhetd jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése
2. A j6vBbeli bevételek és kiadasok becslése

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

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiinduloé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatérozdsanak ismert és elfogadott mdédszere az Ujraelbéllitasi
(potlasi) kéltségbdl vald értéklevezetés.

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

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérz6 szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegészitd épulleteknél, takart létesitményeknél és mez6gazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
fel6l kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktdl, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti médositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezd érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurdpai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

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

Ellenérz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapulé médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kéltségalapu
maodszert lako- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapu médszer elsdsorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés poétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a mdédszerek eltérésébél fakaddan kilonbdzdek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljdnak megfeleléen valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

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

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd 0Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kbzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas is alkalmazhaté modszer,
ezt a modszert ellen6rz6 modszerként alkalmaztuk. Végll a piaci 6sszehasonlitdssal
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 jellemzéinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.04.21.
Jelen voltak: PROAC Kift. részérdl — Krisdnszky Timea ingatlanértékel6
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat

- Tarsashaz Alapit6é Okirat és vonatkoz6 alaprajzok
Az adott lakast bejartuk, a kapott alaprajzokat ellendriztik, a latottakrél jegyzeteket és

fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2026.03.31.

Ingatlan cime: (tul.lapon)

1078 Budapest, VII. kerllet, Muranyi utca 45. 2. emelet 20.

Természetbeni cime

1078 Budapest, Muranyi utca 45. 2. emelet 20.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 33334/0/A/21

Megnevezése: lakas

Terllete: 30 m2 eszmei hanyad: 256/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):  |1I/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 1/1
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek
nem tartalmaz

Bejegyzések:

Terhelések:

Jogi helyzet:
A tulajdoni lapon 1078 Budapest, Muranyi utca 45. 2. emelet 20. szam alatti, 33334/0/A/21

helyrajzi szamu lakas megnevezésii ingatlan 30 m?-es, 1 szobas. Természetben egy szoba, egy
konyha és kamra helyisegbdl &ll. A fitésrél gazkonvektor gondoskodik. A lakasban sem
fird6helyiség, sem WC nem kerUlt kialakitasra, feltehetéen WC hasznalattal rendelkezik. A
lakas komfort nélkllinek tekintheté.

A Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéstinkre all (1996.11.11.), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozé, értékmddositast eredményezd bejegyzést:

21. A Budapest VII. keriilleti Erzsébetvirosi Onkorményzatot
illeti a tervrajzon 21. szammal jeldlt II.em. 20. sz.
alatti egy szobdbél, konyhdbdl és kamrabdl allsé 30,04
m? kerekitve 30 m’ alapteriiletd &rdklakds, a valamint a
k&zds tulajdonbdl 256/10.000 hanyad.

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

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhatd kézmiorak mikodékepessegeét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kbézmli esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz8dést kdtnek Uj fogyasztoval.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VI kerllet Erzsébetvaros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szo6l6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 dvezetbe tartozik:

Megjeqyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi lakas, az évezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvaros - a pesti oldal
kdzépsd részén helyezkedik el, Budapest legkisebb
tertlet(, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerlilete.

A kerllet beékel6dik a Belvaros és a kuilvarosok
"harmadik" Ovezete kOzé. Nyugatrol az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kbz6s a VI. kerilettel.
EK-en a Dézsa Gyodrgy ut, illetve a XIV. kerilethez
tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6hdéz tartozo
varosresz alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
valamint a VIII. kerllettel kézds Rakéczi Ut zarja le,
DNy-rol pedig a Karoly kérut hatarolja. Véarosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezd (egy része).
Terlllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a zold fellletek aranya, minddssze a teljes kerilet
1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 48 825 6 (2025.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésli, rendkivlil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt épilt egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet kdrut, a Nagykoérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthaté: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykorut kézoétt foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentds k6zépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kodzlekedéssel. A K6zéps6 Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
kdzott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dozsa Gyoérgy utca kézétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damjanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlaniroddktél és az Gj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6zé adottsagait a Kuls6é-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az uan. ,Csikagd” elavult lakas éallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

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

Kdzlekedési halézata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerilet barmely részébél 2 perc
alatt elérhet6k. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkénnyebben a Nagykdraton kézlekedd 4-es és
6-o0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metréval érhet6 el. A kerilet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete mar a VIII. kerllet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tUlnyomo részt
lako6-intézményi besorolasu.

A févarosi keriiletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélés, jobb ,hiri”, mint a
szomszedos VIII. kerilet, de kevesbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kerliletoen, vagy a
XIlI. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a kerulet Kllsé Erzsébetvaros nevi részén, a Murdnyi utca 45. szam alatt
lévd hazban talalhatd, a Dembinszky utca és a Marek Jozsef utca kdzétti szakaszon, zartsortan
beépitett nagyvarosias kérnyezetben.
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Az ingatlan egyiranyl utcak altal hatarolt, szilard burkolatu mellékaton kénnyen megkdzelithetd
személygépjarmiivekkel, illetve tdmegkdzlekedéssel is elérhetd.

Kérnyezetében altalaban hasonld, tdbbszintes, vegyes rendeltetési lak6hazak taldlhatok, a
féldszinten Uzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

Parkolas fizet6-6vezetben, ezen a terlleten sziikdsen lehetséges, a terllet zsufoltsaga miatt
nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

Az épllet 558 m2-es, téglalap alaku, sik fellletl kozbensé telken fekszik, az épllet zartsoruan
jardavonalra épult, keretes beépités(i, 1 belsé udvaros. A kapubejarat csak gyalogos forgalmat
biztosit. Az ingatlan 6sszkdzmives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa
A telken az épllet zartsoruan beépitett, utcafronton allé, p+fszt+3 emelet szintekre tagolodik.

Hagyoményos épitésli, magastetés, 2 lépcsbhazas, lifttel nem rendelkezik. Az emeleten a
kdzlekedést az éplleten végig huzddo fliggdfolyosok biztositjak.

Osszesen 28 db lakas és 2 db Uizlethelyiség talalhaté az épiiletben.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |vélhetben vegyes szerkezetl savalapozas

Falak flggbleges tartdészerkezetét vegyes - k6- és nagyméretli tégla -
hosszféfalak alkotjdk; a valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Foédémek kdztes fddémek: acél gerendas, téglaboltozatos / poroszsiiveg; zar6 fddém

csapos gerendafédém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés

fa acsszerkezet, nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcso:

félépcsd: huzott 1épcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

A homlokzat kvaderes kialakitasu, az elsé- és masodik szinten egyenes
zarédasl ablakokkal, mig a harmadik szinten félkdrives zarddasu
ablakokkal tagolt.

Nyildszarok szerk.

homlokzati nyilaszarok: &ltalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat

a kbzos terlletek mozaiklap burkolatuak, a belsé udvar betonozott

Belsé falfellletek

a kozoOs terlileteken vakolt, festett

Kézmdellatottsag

O0sszkbé6zmlives: viz, gaz, &ram és csatorna van

Vilagitas:

a kdzos terlileteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

lifttel nem rendelkezik

Az épllet fizikai llapota: lathatéan rendszertelenll karbantartott allapotu, tébb évtizede atfogd
felujitas nem tértént. A homlokzaton foltokban hianyos, ill. mallik a vakolat, a belsé homlokzat és
a lépcséhaz egységes karbantartott allapotinak tekinthetd, 6sszességében az épiilet fizikai
allapota: atlagosnak tekintheté allapotu.
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A 2. emelet 20. szam alatti lakas bejarata a tarsashaz 2. Iépcséhazabdl érheté el. A bejarat
egyszarnyu, fa gerébtokos ajtd, amely kdzvetlenll a konyhaba vezet. A konyha dongabolozatos
kialakitasu. A lakas ablaka a belsd udvar felé néz. A lakasban sem flrd6éhelyiség, sem WC nem
kertlt kialakitasra.

A lakas belmagassaga 3,46 — 3,60 m.

Szamitott alapterllet: 30 m2. Komfortfokozata: komfort nélkili

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: gerébtokos régi fa szerkezet; bejarati ajtd: fa gerébtokos ajtd
szerk.

Belsé falfeliiletek |a falak festettek, a konyhaban részben csempézett

Padloburkolat szoba: parketta; konyha: mozaiklap,

Belsd lépcsék -

Kézmdellatottsag | 6sszkdzmives: viz, gaz, villany bekdtés van

K&zmi{-mérék lakas rendelkezik 6nall6 gaz- és villanyéraval
Fltés: gazkonvektor (1 db)

Melegviz-ellatds |nincs

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatestek

F&zési lehetéség: | gaztlzhely

Egyéb gépészet |kaputelefon rendszer

Fizikai allapot:

A lakas teljesen feltjitandd miszaki allapotu, jelenlegi formajaban lakhatasra nem alkalmas.

A szakipari szerkezetek, a nyildszarok, eredetiek, felujitand6 éallapotuak. A rendeltetésszer(
hasznalat helyredllitdsahoz teljes kor( felljitds szikséges, amely magaban foglalja az
épliletgépészeti és elektromos haldzat teljes Ujra vezetékezését, valamint a flitési és melegviz-
ellatasi rendszer kialakitasat, 0j burkolatok kiépitését, valamint a nyilaszardk cseréjét felljitasat.
Fizikai allapota megkdzelitéleg 60%-osnak tekintheté

Az ingatlanban talalhaté kdzmiorak mikoddképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. igy

létez6 kdzmil esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkiil
szerzddést kétnek Uj fogyasztoval.

Terilletkimutatas:

haszn. alapter. korr.
. ; . . korr.
szint megnevezés alaprajz szerint alapter.
m2 % m2

2. em. 20. |[szoba 20,11
konyha 9,37
kamra 0,56
Lakoterlilet 6sszesen 30,04 100% 30

Lakas TAQO szerinti alapterUlete: 30,04
Lakas tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 30
Lakas értékelésben szamolt alapteriilete: 30
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A kialakult piaci helyzetet az MNB 2025 novemberi lakaspiaci jelentése, 2025.12.12-i hvg.hu és
2026. januar 11-i penzcentrum.hu, valamint egyéb ingatlanportéalok oldalai alapjan mutatjuk be:

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

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

A 2025 els6 félévére jellemz6é makrogazdasagi kornyezet 6sszességében tamogatta a lakaspiaci
kereslet élénkllését. A foglalkoztatottsag magas szinten stabilizalodott, a realbérek tovabb
emelkedtek, és a haztartasok nettd pénziigyi vagyona is béviilt, ami érezhetéen javitotta a
vasarléerét. A keresletet tovabb erdsitette az allampapirpiacrél aramlé megtakaritasok lakaspiacra
térténd atfordulasa.

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

A lakasarak novekedése 2025-ben tovabb gyorsult: a masodik negyedévben orszagosan 17,9
szazalékos éves dragulas volt megfigyelhetd, amely unids 6sszevetésben is kiemelkedd. El6zetes
adatok alapjan a harmadik negyedévben a ndvekedési Utem orszagosan 23,9 szazalékra,
Budapesten kozel 30 szazalékra gyorsulhatott. A lakasarak a fundamentumokhoz képest mintegy
18,8 szazalékos tlulértékeltséget mutattak, ami a kockazati tényezék er6sddésére utal.

A hitelezési aktivitas az els6 félévben 808 milliard forintra emelkedett, ami 26 szazalékkal haladta
meg az el6z6 év azonos idészakat. A hitelbdl t6rténd vasarlasok aranya kdzel 40 szdzalékra nétt. A
szerz8désszam ugyanakkor csak mérsékelt, 8 szazalékos bdvilést mutatott, mivel a
volumenemelkedést els6sorban a névekvd hitelésszegek okoztak. A bankok a harmadik
negyedévben nem szigoritottak, s6t a verseny er6s6dése miatt a kdvetkezd idészakban a
hitelfedezeti mutaté lazitasat jelezte a szektor egy része. Az Otthon Start Program szeptemberi
induldsa varhatéan tovabb élénkiti a hitelkeresletet, ugyanakkor a kinalat lasst alkalmazkodasa
miatt ez a lakdséarak tovabbi emelkedését vetiti elére.

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

Budapesten az Uj lakasok atlagos négyzetméterara 2025 harmadik negyedévére 1,77 millié forintra
emelkedett, ami 15 szazalékos éves dragulasnak felel meg. Bar a negyedévben tébb projektben
tortént arcsdkkentés, ezeknek csak kisebb része kapcsolédott az Otthon Start arkorlataihoz. A
févarosi Uj kindlat 17 szazaléka felelt meg a program feltételeinek, mig az Ujonnan piacra kerilé
lakasok esetében ez az arany 29 szdzalék volt.
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A fiatalok vesznek, az idések eladnak: igy all mosta magyar ingatlanpiac

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

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

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

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

Vihar el6tti csend: a vevok elérték fizetoképességiik hatarat

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

A 2025-0s év vége tartogatott meglepetést az eladd lakasok piacan. Decemberben ugyanis éves
O0sszehasonlitasban 16 szazalékkal csékkent a kereslet az eladé lakasok piacan. Fontos azonban
latni, hogy 2024 decemberében mar érezheté volt az allampapirokbdl kiszallé befektetdk jelenléte.
Ehhez a rendkivil magas bazishoz képest mutatkozik most mérséklédés, ami nem éltalanos piaci
visszaesést tlkréz, sokkal inkdbb ,vihar el6tti csendet” a januari valtozasok elétt — derdl ki az
ingatlan.com elemzésébdl, amely a kereslet és a kinalat alakulasat ismerteti tavaly decemberre és a
mult év egészére vonatkozoan.

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

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

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

Januértél a kilterdleti lakéingatlanokra és zartkertekre is kiterjed a kedvezményes, 3 szazalékos
kedvezményes OtthonStart hitel lehetésége, ami olyan ingatlanokat is piacképessé tesz, amelyek
kordbban csak készpénzért voltak eladhatdk —altalaban nyomott aron.

Februartél életbe 1ép6 tarsashazi épitményjog egyszerlsitheti az Uj épitési lakasok tervasztalrél
térténd vasarlasat, ami azujlakas-piacon érezhetd keresletélénkuilést okozhat.

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

Az arak tekintetében viszont ovatosak a varakozasok

A piaci varakozasok szerint 2026 elején élénk forgalom varhatd, ugyanakkor az arak emelkedése
megtorpanhat, mivel a vevok fizet6képessége elérte a hatarait, és a korabbi kedvezmények mar
beéplltek az arakba. A tovabbi dragulast féként a keresetek névekedése tamogathatna, de a
nemzetkdzi gazdasagi kockazatok — példaul az energiadrakon keresztll haté venezuelai valsag —
bizonytalansagot okoznak. A szakért6i el6rejelzések inkdbb kinalatbdvilést és forgalomndvekedést
valészinlsitenek, stabilizalodé arak mellett.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakds megnevezésii ingatlan természetben jelenleg Ures komfort nélkili, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga felljitast kovetdéen lakas, vagy iroda
kialakitasa.

6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol
520616, 1993. évi LXXVIII. térvény (lakdstérveny) értelmezd rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fatési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriiletl lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a fé6zést lehetévé tevd, 6ndlld szellb6zési
lakotérrel, térbéviilettel), 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 kdzponti vagy etage flitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletl lakészobéaval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zésl
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. Felkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakas kdvetelményeinek nem

felel meg, de legaladbb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteruletl lakészobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterlletl, a f6zést lehetévé tevd, 6ndlld szellb6zési
lakotérrel, térbévilettel), tovabba flrdéhelyiseggel vagy WC-vel;

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

c) egyedi flitési 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 f6zést lehetbvé tevd, énallo szellbzésl
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehetésége biztositott.

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

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) klilsé 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 lakas helyiségei altalaban lakdszoba, félszoba, haléfllke, hall, étkezd, lakdelbtér;
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b) a f6z6helyiségek: konyha, f6zé&fllke;

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

d) a kbzlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjaro, belépd (szélfogd);

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

8. Lakdszoba az a lakéhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladija;

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

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

d) melegpadléja van; tovabbéa

e) flthetd; végll

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

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

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készllék (tizhely, f6z6lap stb.);

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

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

d) egészségliigyi berendezés (falikut, mosogaté, furdékad, zuhanyoz6, mosd6, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.)

A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepllésrendezési és épitési kdvetelmenyek
alapszabdlyzata alapjan (126. §.)

(1) A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgald 6nallé rendeltetési egység, melynek
helyiségeit ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

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

b) a f6zést, étkezést és mosogatast,

c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhelyhasznalatot,

d) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak tarolasat,

e) szlkség esetén az otthoni, irodai jellegli munkavégzést.

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

(3) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitdsu és szell6zésu,
fithetd, huzamos tartézkodas céljara szolgaldé helyisége, amely lehetévé teszi az (1) bekezdés
a) és e) pontja szerinti tevékenységek folytatasat és az azokhoz kapcsol6dd berendezések
elhelyezését.

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

(5) A 30 m2t meghaladd hasznos alapteriiletii lakas legaldbb egy lakdszobajanak legalabb 18
m? hasznos alapteriletiinek kell lennie. Ebbe az alapteriiletbe nem szamithaté be a f6z6 és az
étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség, helyiségrész hasznos alapterllete, amennyiben az a
lakdszoba légterével k6zos.

(6) A 30 m2-t meghaladd, de legfelijebb 80 m? hasznos alapterileti lakasban egy legalabb 2 m?
hasznos alapteriletl tarold helyiséget kell 1étesiteni, amely a lakason kivil is elhelyezhetd, ha a
lakés bejaratatol kozos hasznalatd kézlekedén 10 méteren belll elérheté a tarold helyiség.

(7) A 80 m?t meghaladd hasznos alaptertiletli lakasban egy legalabb 5 m? hasznos alapterilet(
haztartasi helyiséget kell kialakitani.

(8) A legfeliebb 30 m? hasznos alapteriletli lakds lakdszobajanak legaldbb 16 m2 hasznos
alapteriletinek kell lennie. Amennyiben a lakdszoba f6zés céljara is szolgél, a szoba hasznos
alapterilete legalabb 20 m?.

(9) A (8) bekezdés szerinti lakasban olyan eléteret vagy elészobat kell kialakitani, amelyben egy
legalabb 1,20 x 0,60 méter alaprajzi meéretl, 2,40 méter magas szekrény elhelyezhets. A
lakdszobaval k6zds legtérben 1évé elétér nem csdkkentheti a lakdszoba minimalis alapteriletét.
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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 jellemzd korbél kivalaszthatdak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmddositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban lévé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becstlt mérték

Az Gsszehasonlitd tédblazatban részletesen kdvethetd az elemz6 munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasol6 pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kdvetkezé jellemzokkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdséag,
infrastrukturdlis  kérnyezeti adottsagok, koézmivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A 2. emelet 20. ajt6 alatti lakas értékelését az 30 m? redukalt alapterilet alapjan szamoljuk, a
paros dsszehasonlitas mddszerével.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitdsok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményeztek, ezért a PM rendeletnek megfelelben, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkentd tényezbket.

- az éplilet atlagos allapotu

- az épuletben nincs lift

- a lakas emeleti elhelyezkedési

- a lakés fltése korszerltlen gazkonvektor

- a lakas ablaka a bels6 udvar felé néz

- a lakas teljes koérien feldjitando, altaldnos fizikai allapota 60%-osnak tekinthetd

A szamitadsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
ingatlan
1078 Budapest, VII. ker. VII. ker. VIL. ker. VII. ker. VIL. ker.
Cim Muranyi utca 45. | Kiilsé-Erzsébetvaros Kils6-Erzsébetvaros Kilsé-Erzsébetvaros Kiils6-Erzsébetvaros Kiils6-Erzsébetvaros
2. em. 20. Nefelejcs u. l.em. Istvan u. Il.em. Garay u. ll.em. Thokoly at ll.em. Dembinszky u. l.em
HRSZ 33334/0/A/21
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m?) 30 26 24 26 30 25
Adasvétel / hird.ar (Ft) 38 900 000 42500 000 45 000 000 48 000 000 49 900 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
34952155 35308780 35219737 35037625 35302137
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1718 751 1496 154 1770 833 1730 769 1600 000 1996 000
Az ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Alapot N :thggsf;'ﬂ’;;go Attagos allapott hazban,| Attagos allapott hézban, | Atlagos allapott hazban, | Atiagos alapotd hézban, | J6 allapotd hazban, j6
allapotd lakés jo dllapotu lakas j6 llapott lakas jo llapott lakas atlagos allapotl lakas allapotu lakas
Szint lLem. ll.em. l.em. l.em. lil.em. l.em.
Flitési méd /extrak gaz(konvektor) géz(konvektor) géz(konvektor) hiit6-f(itd klima gaz(konvektor) gaz(konvektor)
Lift Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0
Komfortfokozat komfort nélkdili komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinélat idopontja 2026.04.h6 2026.04.h6 2026.04.h6 2026.04.h6 2026.04.h6
Inflacié/kinélati korrekcié -5% -5% -5% -5% -5%
Korrigélt egységar (Ft/m®) 1632814 1421 346 1682 292 1644 231 1520 000 1896 200
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlé hasonld hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 30 hasonlé kisebb hasonlé hasonlé hasonlé
0% -5% 0% 0% 0%
Epiileten belili lem. hasonlé hasonlé hasonlé hasonld jobb
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% -5%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot Atlagos &llapotti hazban, jobb jobb jobb jobb jobb
felujitandé allapott lakas _05% _05% _05% 20% 25%
Fiitési mod / komfort fokozat komfort nélkdili jobb jobb jobb jobb jobb
gaz(konvektor) -10% -10% -10% -10% -10%
Koézmiivesitettsége o ) hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
Kdzmlivesitettsége
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen| -35% -40% -35% -30% -40%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1040 744 923 875 1009 375 1068 750 1064 000 1137720

PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

1040 744 Ft/m’

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

30 m’

BECSULT PIACI ERTEK

31222320 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

31200 000 Ft
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6.5. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt tékésités modszerével hatarozzuk
meg és a tulajdoni lap szerinti alapteriiletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérlét
feltételeztiink a teljes ingatlanra vonatkozdan. A hozamszamitédson alapulé értékelés az ingatlan
jévBbeni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmerllt kiadasok kulénbségebdl (tiszta
jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely
eszkdz értéke annyi, mint a beldle szd&rmaz6 jévébeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

Lakasok esetében az elérhetd bérleti dijak képezik a bevétel becslésének alapjat.
Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a hozadéki értékbe, hiszen a
felépitményeket csak a hozzajuk tartozé foldterllettel egylttesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kinalati adatok alapjan szamoltuk. Szamitasainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérl6 fizeti az altala igénybevett mértékig a kdzlzemi koltségeket (flités,
vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felUjitasi koltségeket, mig a bérbeadd az
ingatlanra vonatkozdé mikédési koéltségeket. A kihasznalatlansag becsllhetd mértékét és a
direkt tékesitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak megfeleléen, az ingatlanértékelési
gyakorlatban alkalmazott tdblazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

A hozamértéket az ingatlanpiacon elérhet6 bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
) 1078 Budapest, |y yor Budapest, VII. ker., Budapest, VIL. ker., Budapest,
L LI A Rottenbiller u. ll.em. Dembinszky u. l.em. Alpar u. ll.em.
2. em. 20.
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m?) 30 27 30 30
Bérleti nettd dij (Ft/ho) 170 000 170 000 175 000
Infé forras ingatlan.com/35302129 ingatlan.com/21881000 ingatlan.com/26083347
Fajlagos ar (Ft/m?/ho) 6 296 5667 5833
Az ingatlan jellege lakés lakés lakés lakas
Tulajdoni hanyad 1 i 1 11
Lift nélkili hézban 2. emeleti 1 | LMt elkdli hazban 1. emeleti o oy i hazban 2. emeleti 1
Ingatlan ismertetése szobas, gazkonvektor flitéses, f1,, S,ZObas’ ga;korjvektor szobas, gazkonvektor flitéses,
udvari, 6 allapotd litéses, udvar, kbzepes udvari, j6 4llapotd
allapotu
Komfortfokozat komfort nélkali komfortos komfortos komfortos
Kinalati ar / idépontja 2026.04.h6 2026.04.h6 2026.04.h6
Kinalat miatti korrekcié -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ftm?/ho) 5981 5383 5542
Ertékmodosit6 tényezok
Felép. alapter. 30 hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Epiileten beliili elhelyezkedés udvari hasonlé hasonlé hasonlé
utcai/ udvari 0% 0% 0%
Fizikai &llapot feldjitandé allapot jobb jobb jobb
-25% -20% -25%
Komfortfokozat . jobb jobb jobb
komfort nélkali
-10% -10% -10%
Epiilet allapota hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Fitési mod / melegviz/ klima hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Elhelyezkedés/lift ll.em. hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -35% -30% -35%
Korrigalt egységar (Ft/m?/ho) 3753 3888 3768 3602
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 3753 Ft/m*/h6
BECSULT BERLETI DiJ KEREKITVE: 3800 Ft/m’/ho
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

Direkt tokésités

Ingatlan cime

1078 Budapest, Muranyi utca 45.

Fizikai allapot

2. em. 20.
Funkcio tulajdoni lap szerint lakas
Jelenlegi hasznalat bérlemény

felGjitando allapot

Hasznos alapteriilet (m2) 30
Bérbeadhato terilet (m?) 30
Redukatt tertilet (m°) 30
Bérbeadhato teriilet (m°) 30
Bérleti dij (FYm’/ho) 3800
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhaté bérleti dij (Ft/év) 1299 600
Realizalhato bérleti bevétel ( Ft/év ) 1299 600
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 25992
Felujitasi koltségalap (%) * 1,0
Felljitasi koltségalap (Ft/év) 198 234
Osszes kiadas (Ft/év) 224 226
Osszes kiadas (Ft/év) 224 226
Tiszta j6vedelem (Ft/év) 1075374
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1075 374
Tokésitési rata (%) 55
Hozamszamitassal meghatarozott ériék (Ft) 19 552 255
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 19 600 000
Kiegészité adatok
Pétldsi kéltség Ft/m* (EKS szerint ) 660 780
Potlasi koltség (Ft) 19 823 400

**A kihasznélatlansdggal és behajtasi veszteséggel csbkkentett éves arbevétel %-ban

* A felépitmény paétlasi kéltsége %-aban
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6.6. Végso piaci érték megallapitasa

<. . s - Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas modja érték (F) % érték (F)
Piaci 6sszehasonlit6 mbdszer 31 200 000 100% 31 200 000 Ft
Hozamalapu modszer 19 600 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 31 200 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a mddszerek eltérésébdl addddan kiilénbdznek.

Az ingatlanpiacon 2025-ben is folytatodott a dinamikus névekedés mind az eladasi arak, mind a
bérleti dijak terén, de mig a bérleti dijak 9-10%-0s éves névekedést mutattak, addig az eladasi
arak ennél gyorsabban, akar 20-30%-kal is dragultak, ezért a bérleti dijak mérsékeltebb
névekedése miatt a hozamszamitassal kapott érték jobban elmarad a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéktdl.

A hozamszémitassal meghatarozott érték tukrézi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozdsan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznélhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd 0Osszehasonlitdé adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kdzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
modszernek fogadjuk el, végsd forgalmi értékként a piaci ésszehasonlitassal meghatarozott
értéket fogadtuk el.

a
1078 Budapest, Muranyi utca 45. 2. emelet 20. szam alatti,
33334/0/A/21 helyrajzi szamu,

30 m? alapteriiletii lakas becsiilt
Forgalmi érték kerekitve:

31 200 000,- Ft, azaz harmincegymillio-kétszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

Budapest, 2026. 4prilis 22.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaglgyi szakért, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kit. Tanécsado Kit.
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET
szemle id6pontja: 2026.04.21.

Utcakép - kdrnyezet

Féhomlokzat Tarsashaz bejarata

Kapualj
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Féépcsdhaz Bels6 udvar
Lépcséhaz Vizsgalt ingatlan bejarata
Vizsgalt ingatlan bejarata Vizsgalt ingatlan bejarata belllrél — gazéra és
villanyéra
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Konyha Konyha, hatul balra a kamra
Konyha Kamra
Konyha — gazkonvektor - Szoba
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Szoba Szoba

Ablak
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ALAPRAJZ
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Tarsashaz Alapité Okirat —kivonata:

ALAPITO OEKIRAT

Az ingatlan fekvisge: 1078 Budapest, Muranyi u. 45.
Helyrajzi s=zdm: 33334
’ Tulajdoni lapszém: 540

Alapits ckirat - Bodapeagt, VII., Murdnyi u. 45. - Cenzus ‘EfE.
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Altaldnos rendelkezések

A Budapest Erzsébetvarcsi Onkorményzat (1073. Bp. VII.,
Brzsébet krt. 6.} a Bp. WVII. keriileti 540 gsz. tulajdoni
lapon 33334 hrez. alatt felvetkb, természethen a 1078.
Budapest VII., Murdnyi u. 45. szim alatti az Brzsébetwvirosi
Gnkorminyzat tulajdoniban 81186 ingatlant az 1994. évi XVII.
térvénnyel mSdositobt 1593, @&vi LEXVIII. trv. 51 § 1.
bekezdése alapjian azx 1. szam alatt mellékelt tervrajzok,
' valamint a 2. sz. alatt mellékelt Miszaki leiris szerint

tAresashaszza
alakitja &c.

A téArsashiz Sriklakdsal &s nem lakfis céld helyviségei a jelen
alapité okirat rendelkezéaeinek megfelelfen, mint
drdklakdsck €8 nem lakés céljéra szolgdld helyiségek, a
ktzds tulajdonban maradd telek, é&plletrész-berendezésék &g
felszerelések kizbis hasznilatanak jogival az 1994, évi XVII.
L&rvény alapjin Ertékesitve a wvevdk személyi tulajdondba
kerfilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostérsak’ egymés

] kézdtti jogviezony&t az 1977. &vi 11. tvr. rendelkezésel é&s
az Alapitd okiratban foglaltak szabdlyozzdlk.

II.
Kézés tulaidon
5 . 1
A tulajdonostdrsak kbdsds tulajdonfiban maradnak az 1. sz.
alatt mellékelt tervrajzokon feltintetett &s a 2. sz. alatt

mellékelt Miszaki leirisban k&ridlirt telek &5 a kévetkezd
épliletrészek &s felszerelések: ’

1.

Alapitd ckirat - Bodapsst, VII., Hurfinyi u, 45, - Cenzus Kft.
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I. Telek 558 m’

II. Rlap, figgSlegea gzerkezaetek, felmand falak,
lépcadhfizi falak, lakiselvdlasztd &= hatdrols falak,
kéménvek

III. Kozbenasd fodémek burkolat nélkiil, zarsfadém
burkolattal, egysb azerkezetek (koszorik, kivdlesk
gth. )} az_  éplllet szigetelései, figgSfolyosdk
szerkezete  &a korliatija, lépoadk szerkezeteli,
korldcok

Iv. Magastetd szerkesetel a homzdtartozd héjazattal

V. Tetdn kivili felépitmények, a légaknik &z a
légudvarok szerkezetei

VI. Lakatos £s asztalos szerkezetek a. kdzda tulajdont
helyiségekben

VII. Bidogszerkezetek [(kEményazegélyek, falszegalyek,

parkdnyock, fdggderesz- &s lefolyScsatornik)

VIII. Edlsd homlokzat wvakolat, ldbazat, homlakzatdiszek,
burkolatok,- lépcafhdzi wvakolateok, kézés tulajdond
helyiségek wvakolatai, burkalatai

IX. Elektromos fdvezetékek a kildn tulajdoni illetdségek
fogyasztdsmérd &rdjdig, wvalamint a kdzds helyviség
vezetdkel, szerelvényei

. Viz alap- &s felszilld wvezetdkek a kildn tulajoni
illetdségek Agvezetfkéig, wvalamint a kdzds tulajdond
helyiségek alap- &3 Agvezetékei, szerelvényei

XI. Csatorna alap- &8 ejtdvezetékek a kildn tulajdoni
illeté&ségek Agveszetékéig, wvalamint a kdzds tulajdond
helyiségek alap- és ejrdvezetékei

EII. Bdz alap- &s5 felszdlldovezetékek a kildn tulajdoni
illetSségek fogyasztismérsSriidig

Pince szinten:

XIII. kfzlekeds 1,38

m]
XIV. k&zlekeds 15,10 m°
XV, t&rols 11,86 m'
KVI. tArold 22,09 m'
AVII. tdrols 38,71 m°
KVIII. tdrols 35,84 m
KIX. térols . 15,40 m'
Y. tdrols 17,20 m°
XXI. kozlekeds 4,40 m°
HXII. tédrols 4,30 o
XXIII. térold : 6,40 m
XXIV. térols 64,40 m°
XV, tarols 52,00 m"
XXVI. kbzlekeds 2,55 'rn:

m

XXVII. tarols 4,72

Blapitd ckirac - mp.;t, VII. ,. I-t.l.ri.nj."i u. 45, = Cenzus Efe.
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& fent felsorolt épilletrészek sth. tekintetében a
tulajdonjog a mindenkori tulajdonosckat illeti meg, a kiilén
tulajdonndl feltintetett hinyadrész ardnydban.

ITT.

Eildn tulaidon

Természetben megosztva az egyes tulajdoncecdrsak  kilén
tulajdonfba kerdlnek, mint tarsashéztulajdoni illetdségik
alkotd résmei a kfzdés tulajdonban maradd vagyonrészek kézds
birtoklisénak, hagsznfilatdnak jogaval - az agyes
tarsashizoroklakisck &g nem lakis céljara gzolgdld
helyiaségek, azok tartozékaival, felszereléseivel egyitb.

Bz egyes lakisck &s nem lakds célid helviségek megjeléléass
alatti tdrtazédm a tulajdonoscknak a II. fejezetben felsaroclk
kdzthe tulajdondban 1&vd telekbsl £s éEplletrészekbSl stb.
megilletd tulajdoni hanyaddt tlnteti fel.

1. A Budapest VII. kerileti Erzsébetwvirosi Onkorminyzatot
illeti a ctervrajzon 1. szdmmal Jjeldlt -1 Held
tzlettérbdl 4118 20,54 m' kerekitve 21 m° alapteriiletil
fizlethelyieég, wvalamint a kdzds tulajdonbsSl 175/710.000

hanyad.

2. A Budapest VII. kerilleti Erzsébetvirosi Onkormémyzatot
illeti a tervrajzon 2. szémmal Jelalt 0-2 Jeld
fizletcérbdl, raktdrbdl, mosdébsl &z W.C.-b&1 A11& 34,41
m' kerekitve 314 m’ alapteriilecd dzlethelyiség, wvalamint
a kdzds tulajdonbsl 293/10.000 hinyad.

3. A Budapest VII. ker(ileti Erzsébetvircai Onkorményzatot
illeti a tervrajzon 3. szdmmal jeldlt £sz. 1. sz.
alatti egy szoblibS5l, egy félszobdbSl, eldszobibsl,
konyhibsl, kamrdbsl &s flirddszoba + W.C.-bdl &1156 44,15
m’ kerekitve 44 m ‘alapteriletd &roklakis, wvalamint a
kozds tulajdonbdl 376/10.000 hényad.

4, A Budapest VII. kerileti Erzséhetvirosi Onkormdnvzatot
illeti a tervrajzon 4. szimmal Jjeldlt fsz. 2. s=z.
alatti egy szocbabtl, hilsf0dlkéEbSl, konvhibdl, kamrdbsl
és fiirdSszcba + W.C.-bSl 4115 35,56 m' kerekitve 36 m'
alapterdleti Srdklakss, valamint a kodzds tulajdonbél
303/10.000 hdmyad. :

Alapits ckirat - Pedapest, VII,, Murdnyl u, 45. - Cenzus KEE,
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15,

20.

A Budapest VII. keriileti Erzsébetvirosi Onkorminyzatot
illeci & tervrajzon 1%. szdmmal jeldlt II.em. 11. sz,
alatti egy szob&b&l, konyhdbél, kamrdbdl, firdSszobibil
G W.C.-bAl A116 36,08 m kerekitve 36 m' alapterdleti
Aréklakds, wvalamint a k&zés tulajdonb&l - 307/10.000
hanyad.

A Budapest VII. keriileti Erzsébetvirosi Onkormianyzatot
illeti a tervrajzon 20, =szédmmal jeldlt IT.em. 1. 82Z.
alatkil eqy szobdbil, halafilkebal, eliazobabal ,
konyhdbédl, kamrdbdl, firdészobabdl &3 W.C.-b&l &ll6
59,62 m |kerekitve &0 m' alapterdletd &rdklakis,

valamint a k&zds tulajdonb&l 507/10.000 hinyad.

21.

A Budapest VII. kerilleti Erzsébetvdresi Onkorményzatot
illeti a tervrajzon 21. szémmal jeldlt II.em. 20. sz,
alatti egy szobdbél, konyhibsl #s kamrabSl &115 30,04
m? kerekitve 30 m° alapteriiletd &réoklakds, a valamint a
kdzds tulajdonbdl 256/10.000 hanyad.

22.

23

24 .

25.

A Budapest VII. keriileti Erzsébetvarosi fnkorminyzatot
illeti a tervrajzon 22, sgammal Jjeldlc Il.em. 21. =2.
alatti egy szobibsl, hélsfilkébdl, konyhdbdl és
kamrébsl &116 37,61 m° kerskitve 38 m' alapterfletd
Bréklakds, wvalamint a kézés tulajdonb&l 320/10.000
hinyad. '

A Budapest VII. kerfileti Erzsébetvirosi Onkormimyzatot
illeti a tervrajzon 23. szdmmal jeldlc II.em. 22. 82.
alatti egy szobibdl, haléfdlkébal, konyhibal, kamrdibal
&z farddszoba + W.C.-b&l 4116 37,68 m® kerekitve 38 o
alapteriletd &rdklakds, wvalamint a kdzds tulajdonbdl
321/10.000 hanyad.

A Budapest WII. kerilleti Erzsébetvércsi Onkorménmyzatot
illeti a tervrajzon 24. szdmmal jeldlt III.em. 13. B2,
alatti egy szobdbtl, eay fé&lszobabdl, eldszobdbdl,
konyhéb&l, flirddszoba + W.C.-b4l és kamrabol allé 47,27
m® kerekitve 47 m alapterfletd &Srdklakds, valamint a
kizéds tulajdonbal 402/10.000 hinyad.

A Budapest VII. kerlilleti Erzsébetvdrcsi Onkorményzatot
illeti a tervrajzon 25. szdmmal jelélt IIT.em. 14. s2.
alatti kettd szobdbbl, eldszobdbsl, konyhdbdl, kamrabdl
&s firdészoba + W.C.-bSl &116 57,21 m° kerekitve 57 m’
alaptertiletd d&roklakds, wvalamint a kdzds tulajdonbal
487710,000 hianvad.

Alapits okirat - Budapest, VII., Murdnyi u. 45. - Cenzus KfE.
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felhatalmazdsdval a képviseletbel dgyvédi ircdic é&s
egyéni dgyvédet is megbizhat.

Ha & t&arsashizr hézfeligysldt, £itdt wvagy takaricde
alkalmaz, a hazfellgyeld, £4td &g takaritd munkaltatsdja
a tirsashiz, amelynek nevében a munkdltatdi jogokat a
k&zdes képwiseld gyakorolia,

VIL.
10.8.
Egyeb rendelkezésak

1. ' A térsashiztulajdon megszintetését be kell jelenteni az
. ingatlannyilvintarcdst vezetd szervhesz.

2. Az Alapitd ckirat hat8lyba lépése utfn-a jdviben kozds
tulajdonba kerdl minden olyan épitményrész, berendezés,
£z felszerelés, amely az 1977. éwvi 11. tvr. &3 a=s
alapitd okirat azerint kozds coélt szolgdl &3 &
tulajdonostirsak tulajdeni  hényaduknak megfelelden
jédrultak hozzd az Spitkezésiikhdz, létesitésikhiz.

i, A térsashfztulajdonra az 19%77. é&wi 11. tvr-ben, &5 a
jelen Alapitd ckiratban nem szabdlyozott k&rdésekben a
polgdri tdrvénykSnyv rendelkezései az irdnyaddk.

4. Jelen Alapitd ckiratban foglalt rendelkezések minden
tulajdonostirsra illetve azok jogutédjaira kihatnak.

5. A tulajdonostdrsak a térsashiz tulajdoni wviszonybdl

felmerilt perek elddntésére kikdtik az ingatlan fekvése

E szerinti keriileti birdsdg hatdskdrét &s kizardlagos
illetékességét . .

Ezen Alapitd okirat tulajdonjog #&truhizést pem tartalmasz,
gzért illeték kiszrabisinak nincs helye.

A Budapest VII. keriileti
Erzsébetvirosi Onkorminyzat
Polgérmesteri Hivatal

sE,&' Alapits ckirat - Budapest, VII., Murdnyi u. 45. - Cenzus Kft.
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