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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, 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, Auditalo és Tanacsadoé Kit.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; ad6szam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Budapest, Wesselényi utca 4. pinceszint

Helyrajzi szam: 34227/0/A/2
Megnevezése tul.lapon: raktar
természetben: | hasznalaton Kiviili pinceszinti helyiség
TerUlete (tul.lap): 87 m? eszmei hanyad 87 7062
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 mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek 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 informéacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdél szamitott 6 hénapig, vagy az értékbecslés kdérilményeinek
jelentds megvaltozasaig érvenyes.

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:

az
1077 Budapest, Wesselényi utca 4. pinceszint alatti,
34227/0/A/2 helyrajzi szamu, raktar megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

9 300 000,- Ft, azaz kilencmillio-haromszazezer Ft + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok

A t6bbszdér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fatérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterliletek értékesitése jellemzéen addmentes, kivéve, ha az adbalany a
valtoztatast megel6z6 addév utolsd napjaig bejelenti, hogy adbdalanyisagot vélaszt. Az
afatérvény nem tesz kllbénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve é&fa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moédjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az Ggyfél ado-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2022. julius 07.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsad6 Kift. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

—_—

. A jelentésben kbdzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkert, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulbnapjat kévetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, a tarsashazi alapité okiratot és az alaprajzot megkaptuk. A
szemle alkalmaval ezt a helyszinen ellendriztiik, alaptertiletben a tulajdoni laptol eltérést nem
tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat is Megbiz6tél kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informaciok valésagat és teljességét a Megbiz6 szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tulmenbéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a masok 4&ltal szolgéaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokert.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsoléd6 kételezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az ertékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerllé jogi Ugyekben semminemi felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az dallag meghatdrozéasa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készllt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgéalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben I1évé kdrnyezetvédelmi szabdlyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utal6 nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kértilmények k6z6tt elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeldk elézetes hozzajarulasa
nelkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média atjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol 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 képezé ingatlanhoz nem flizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6é szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. julius 07.

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 ingatlanértekelesi célok esetén a TEGoVA (Ertekeldk Europai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

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

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

Az a becsllt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatdé vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd koézétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcidé keretében, ahol a felek tajekozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom maodszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbédl allé6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
dsszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezziik, azok atlagolasaval.
Az O&sszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kdzmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uizleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
erdekében felmerilé kiadasok kiuldnbségeébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas uUtjan 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 hasznélati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatéarozasa

oM~
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

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

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészitd épulleteknél, takart létesitményeknél és mez6gazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nélléan. Epllé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon 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 poétlasi
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 szilkség 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. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetetelére, felepitésére vonatkozéan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurdpai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

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

Ellenérz6 mdbdszerként els6sorban a hozamszamitason alapulé mddszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
maodszert laké- ill. éplld ingatlan esetében.

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

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kildnbdzéek. 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 megkdtés
az, hogy az értékmddosité tényez6k értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kdzelitést adja. Az ingatlan allapota miatt a hozamszamitasos értékelési médszert nem
alkalmaztuk.
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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: 2022.07.06.

Jelen voltak: FORSZ Kift. részérél — Kis Antonia ingatlanértékeld
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle méasolat: 2022.06.08.)
- tarsashazi alapit6 okirata

- tarsashazi alapitd okirat alaprajzi melléklete — pince alaprajza

A szemle alkalmaval az ingatlant bejartuk, az alaprajzot ellendriztik, a latottakrol jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.06 08. (nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1077 Budapest, Wesselényi utca 4. pinceszint
(természetben:) 1077 Budapest, Wesselényi utca 4. pinceszint

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 34227/0/A/2

Megnevezése: raktar

Terllete: 87 m2 eszmei hanyad: 87/7062

Bejegyzett tulajdonos(ok):| 11/3. Vll.ker. Onkormanyzat tul.h.: 1/1

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/1. Tarsashaz.

Terhelések: nincs

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 34227/0/A/2 hrsz-U, 87 m?es raktar megnevezésl ingatlan természetben
udvari fekvesa, k6zds kdzlekeddbdl nyilik, 2 helyiségbél all, k6zmimérék jelenleg nincsenek.

Az ingatlant 1948-ban alakitottak tarsashazza, majd az alapitdé okiratot 2001.marciusban
médositottak. Az egységes szerkezetbe foglalt Modositott Tarsashaz Alapité Okirat
rendelkezésiinkre all, nem tartalmaz az értékelt helyiségekre vonatkozd, értékmddositast
eredményezé bejegyzést.

2./ Az 1. sz. tervlapon abrdzolt, 2. sorszdmmal jel6lt, pincében lév) nem lakas céljara |
hasznalt helyiség, mely all: '
2 raktdrhelyiségbél, dsszesen 86,77 m’ (kerekitve: 87 m’) alapterillettel és a kdzds
tulajdoni részekbdl 122/10.000 hanyad, a kiilon tulajdoni lapon a 34227/0/A/2 helyrajzi
szam alatt.
Megjegyezziik, hogy az alapito okiratban és a tulajdoni lapon 1év6 eszmei hanyad szamitasa
nem azonos, feltételezziik, hogy modositaskor nem lett atvezetve, de ez a targyi ingatlan értékét

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

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szél6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Vt-V/1 Gvezetbe tartozik:
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Megjeqyzés: ' '
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, kdrnyezete

Budapest VII. kerlilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb teriletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerllete.

A Kkerllet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" Gvezete kozé. Nyugatrol az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatdra a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6s a VI. kerllettel.
EK-en a Dézsa Gyorgy ut illetve a XIV. kerulethez
tartoz6 Varosliget és az IstvAnmez6hdéz tartozé
varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
_ valamint a VIII. kerilettel k6z6s Rékéczi Ut zarja le,
A DNy-rél pedig a Karoly korGt hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
f kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb a zéld
fellletek aradnya, minddssze a teljes kerilet 1%-a.
Lakosainak szamat tekintve - 52 320 f6 (2019.01.) —

2 Budapest VI kenilets

rangsorban a 16. helyen all.
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A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt éplilt egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztéd
Erzsébet koérut, a Nagykoérut szakasza. A kerllet hdrom részre oszthaté: BelsG-Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykérut kézott foglal helyet eléreged6 lakossaggal, jelentés kézépiletekkel, kivald
infrastruktiraval és kdzlekedéssel. A Kbzéps6-Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terdl el, a Kilsé-Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és D6zsa Gyodrgy utca kdzotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gydrgy 0t - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcgja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlaniroddktdl és az Gj laképarki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kuils6-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 tdomegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkézlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kdzlekedb 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén futé piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
taladlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kertlet része.

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

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos VIII. kerilet, de kevesbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIlI. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Belsé-Erzsébetvarosban, a Wesselényi utca 4. szam alatt |év6 tarsashazban
taldlhaté, a Rumbach Sebestyén utca sarkan, zartsorian beépitett nagyvarosias kdrnyezetben.
Az ingatlan forgalmas, egyiranyu kézlekedés, szilard burkolati mellékaton j6l megkdzelithetd
személy- és tehergépjarmivekkel, valamint villamossal és BKV autébuszokkal. A Deédk Ferenc
téri metrémegall6tol kb.100 méterre helyezkedik el.

Az ingatlan kérnyezetében vegyes funkcidju ingatlanok talalhatok, hasonlé, tébbszintes, vegyes
rendeltetésli  lakohazak, a fdldszinten U(zletekkel/iroddkkal, a felsébb szinteken
irodakkal/lakasokkal, az utca szemkézti oldalan van a Dohany utcai zsinagoga.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 2.134 m2-es, téglalap alaku, sik feliileti saroktelken éplilt, utcafrontokon alld,
zartsoru beépitésii sarokingatlan. A kapubejarat gépkocsi bejutast is biztosit. A belsé udvar
burkolt felletl. Az ingatlan 6sszk6zmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A téarsashaz saroktelken épiilt, utcafrontokon all6, zartsoru, keretes beépitési épullet. A
neobarokk épllet 1898-ban épult, Hubert Jézsef tervezte, p+fszt+4 emelet szintekre tagolddik,
hagyomanyos épitésli, magastetés, 2 lépcsbhazas, lift van. Gazdag homlokzattagolas,
sarokerkély, a masodik emelet magassagaban mives kovacsoltvas-racs korlatu kéerkélyek
diszitik.

A pinceszint udvari megkdzelitésd, itt 2 6nalld albetét és kézds taroldk vannak, a fdldszint
utcafrontjan lzletek, az emeleten lakasok kaptak helyet. A tarsashazban dsszesen 61 lakas + 4
helyiség van. Az épllet jelentds részét a Hotel Memories Budapest — szalloda, étterem,
rendezvényterem - foglalja el.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozés, szigetelés | savalapozas

Falak tart6- és valaszfalak nagyméretl téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Fédémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: féléepcsé haromkaru, melléklépcsd kétkart mikd l1épcsd, kovacsoltvas
korlattal

Homlokzatképzés gipszstukkdkkal diszitett, kvaderezett képoros vakolat
Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyildszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat a kdzds terlleteken altalaban mozaiklap

Belsé falfellletek a kdzds terlleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag Osszkdzmives: viz, gz, d&ram és csatorna van

Vilagitas: a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott
Egyéb: lift, kaputelefon

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34227/0/A/2 hrsz-0, 87 m2-es raktar megnevezési ingatlan a bejarattdl nézve,
a baloldali, udvari épuletszarnyban talalhaté, természetben tébb éve mar Uresen all.

A vizsgalt ingatlan az udvarrél megkdzelitheté k6zds pincei bejaraton keresztll érhetd el. Két,
kilén bejaratu helyiségbdl all, a bejaratok egymas mellett vannak, a kézds kdzlekeddbdl
nyilnak.

Mindkét helyiség ablakos, udvarra néznek. Aram kdzmiivel ellatott, de jelenleg 6nall
k6zmdmeéré nincs. Mindkét helyiségben huzédnak a tarsashazhoz tartoz6 kézds vizvezetékek
(melyen a tarsashaz f6elzaroi is vannak) ill. lefolyévezetékek.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk. udvarra nyilé ablakokkal,
bejarati ajtd: egyszarnyu, faszerkezetii rossz allapotu

Foédém: acélgerendas/téglabetétes poroszsiiveg boltozat; hatsé udvari helyiség
tégla boltozatos

Belsé falfellletek oldalfal vakolatlan tégla

Padl6burkolat déngdlt 16id

Kézmiellatottsag nincs

K&zm{-mérék nincs

Fltés: nincs

Hideg/melegviz-ellatds| nincs,

Aram-ellatas nincs

Egyéb gépészet nincs
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Fizikai allapot:
A pincehelyiség atlagosan lelakott, a falakon néhol felszivodd nedvesedés lathato.
Aram kézmuvel ellatott, jelenleg k6zmimeéré nincs.

Osszességében az ingatlan feltjitandé allapotu, a fizikai allapot 65%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag / értéket befolyasold tényez6k:

Megkdzelités: kbzbs kbzlekeddn keresztul

Alaprajzi kialakitas| 2 egymas melletti, kilén bejaratu helyiség
Belmagassag 3,62m

Ablakok utcara, ill. belsé udvarra nyilnak

Kézmi nincs

Egyéb nincs

Allapota feldjitandé allapotu

Hasznosithatésag |tarold, raktar

Terlletkimutatas:

haszn. | kerek. K korr.
. orr.
szint megnevezés | alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 % m2
pinceszint raktar 1 75,97 100% 75,97
raktar 2 10,80 100% 10,80
0,00
0,00
0,00
0sszesen: 86,77
TAO szerinti alapterllet 6sszesen: 87
biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet: 87
tulajdoni lapon szereplé alapteriilet: 87
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet
Az ingatlanpiac legfontosabb kérdése: kivarni, vagy most vasarolni?

Ez a dilemma évek 6ta jelen van a lakéspiacon, az emelkedd arak miatt ugyanis sokan vartak a
korrekciot. Ezidaig a gyors |Iépés bizonyult a helyes valasznak, hiszen a lakasarakban nem
tortent érdemi csdkkenés, sét inkabb az arak tovabbi emelkedését lehetett tapasztalni. A
jelenlegi kérdés azonban kicsit mas: sokkal t6bb tényezét kell atgondolnia a vasarloknak, mint
korabban.

Egy ingatlan megvasarlasa egy nagyon komoly déntés, hiszen a vevok tébb 10 milli6 forintot
fizetnek ki. Joggal mertilhet fel a kérdés, hogy jelen helyzetben — orosz-ukran konfliktus és
bizonytalan gazdasagi kdrnyezet — érdemes-e kivarni az ingatlanvasarlassal.

Alapvetden szamos szempontot érdemes mérlegelni egy ilyen déntés soran:

e A lakasarak varhat6 alakulésa.

e A lakashitel kamatok, kondicidk alakulasa a jévében.

e Hogyan alakulnak a fizetések varhatdan a jévében?

e Mennyire bizonytalan a helyzet, milyen redlgazdasagi kockazatokat latni jelenleg?
Mindezeket alaposan at kell gondolnia, ugyanis a jelenlegi helyzet még a korabbi idészaknal is
sokkal bonyolultabb.

Mit varhatunk a lakasaraktol?

Az elmult években a lakasarak szinte téretlenil emelkedtek. 2010-hez képest megduplazédtak a
lak&séarak, sét egyes helyeken megharomszorozédott az ingatlanok értéke. Az COVID kitdrése
6ta legfeliebb az aremelkedés mérséklédését lehetett tapasztalni, érdemi arcsékkenésre
azonban nem ker(lt sor.

A haedi lakhidrak alakuldia (D010=1005)
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A haboru és az ahhoz kapcsol6dd szankciok azonban atirhatjak a helyzetet. Ugyanis a kereslet
— legalabbis a magas arak mellett — érdemben csékkenhet:

e Magas inflaciés kérnyezetben robbant ki a hdboru, ami tovabb fokozza az altalanos
dragulast. (A nyersanyagarak, energiahordozok ara, élelmiszerarak varhatéan tovabb
fognak dragulni.) Ezaltal az embereknek kevesebb lakésra kdlthet6 penzik lesz.

e A GDP novekedési lteme is megtorpanhat.

e A jbvedelmek kétszamjegyl emelkedésének is vége szakadhat.
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e A gazdasagi bizonytalansagrél és a hitelpiacrdl kilén még beszélni fogunk. Azt
el6zetesen mindenképpen kijelenthetjik, hogy ezen tényezdk is inkabb a lakasarak
csOkkenésének irdnyaba mutatnak.

A Bankmonitor szakértdi mindezek miatt nem varjak az ingatlanarak tovabbi emelkedését. Sét
elhiz6doé habora esetén — amire jelen helyzetben komoly esély van — akar 3-5 szazalékos
arcsOkkenés is elképzelhetd. Ez alapjan egy vasarlas el6tt allénak akar érdemes lehet kivarni,
hiszen az arcs6kkenés szamukra kedvezd lehet.

A lakashitelek piacan komoly dragulas varhato

A jelenlegi éarak mellett sokan mar csak komoly 20-30 milli6 forint &sszegi
hitel igénylésével tudnak ingatlant vasérolni. Szdmukra az ingatlandrak alakuldsa mellett a
hitelkamatok varhatd valtozasa is nagyon lényeges kérdés. Sajnos e tekintetben nem
szolgalhatnak a Bankmonitor szakért6i j6 hirrel. A hitelkamatok érdemi emelkedés varhat6 az
elkévetkez6 hénapokban.

A magas inflacié miatt — februarban 8,3% volt az aremelkedés — az MNB folyamatosan emeli az
irAnyad6 kamatokat, ennek mértéke jelenleg 5,85%, de tovabbi emelésekre lehet szamitani. Az
iranyadé kamatok pedig érdemben befolyasoljak a pénzpiaci hozamokat, ami a bankok oldalan
koltségndvekedést jelent. (A pénzintézetek ugyanis a pénzpiacrél szerzik be a hitelek forrasat.)
Ez pedig idével az U0j hitelek kamatdban is megjelenik: 1,5 szazalékpontos tovabbi
kamatemelésre lehet szamitani az (] hitelek esetében. (A legnépszeriibb 10 éves
kamatperiédusu lakashitelek THM értéke 5,4 szazalékrol 6,5-7 szazalékra emelkedhet.)

A jelenlegi haborus helyzetben igen magas a bizonytalansag: meddig folytatédnak a harcok, mi
lesz a hatasa a szankcidknak... A bizonytalansdgot pedig a pénzintézetek kockéazatnak tekintik,
ami lecsapddhat a hitelintézetek biralati gyakorlatdban is. A bankok szigorubb feltételekkel
fognak hitelezni, kevesebb ember lesz jogosult a kért hitelésszegre.

A hitelpiacon varhat6 folyamatok miatt nem érdemes kivarnia a lakasvésérlast tervezéknek:
dragabban és szigorubb feltételekkel lehet hitelhez jutni az elkdvetkezé idészakban. Raadasul a
hitelpiaci folyamatokban varhaté valtozdsok sokkal biztosabbnak tlinnek, mint a lakdsarak
csbkkenése.

Az orosz-ukran haboru és a gazdasagi szankciok

Hatalmas a bizonytalansag a gazdasagban — nem csak itthon, az egész vilagra elmondhaté ez -
ebben a kérnyezetben sokan inkdbb elhalasztjak nagyobb pénzlgyi kiadasaikat. Marpedig mi
lehet nagyobb kiadas, mint egy ingatlan megvasarlasa. Ez a dontés teljesen érthetd: joval
kevésbé lathat6 biztosnak a munkahely, a fizetés, az inflacié csékkenése is késébbre tolédik...
A bizonytalansdg dvatossaghoz vezet, ami az élet szamos teriiletén megtapasztalhaté. A
Bankmonitor szakért6i szamos helyzetben taldlkoztak az ingatlanpiacon is a vételi szandéktol
elallé vevékkel. Ez a dontés pedig figgetlen a korabban leirt szamitasoktoél, indokoktél, pusztan
a kockazat, a bizonytalansag sztilte 6ket.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

A raktar megnevezési ingatlan természetben jelenleg Ures, pinceszinten elhelyezkedd helyiség
az 5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: tarold, raktar.
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6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbél kivalaszthatdéak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmodositod tényezék elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd értek szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédik.

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 koézlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

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

A 34227/0/A/2 hrsz-U, raktar megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepl6é 87 m?
alapterllet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds médszerével, 5 6sszehasonlité adat
bevonasaval.

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

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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vestlipeenliy Er_tékelendé Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1077 Budapest, VIl ker. VIl ker. VII. ker. VI. ker. VII. ker.
Cim Wesselényi utca |Kiilss-Erzsébetvaros | Kézépss-Erzsébetvaros |Killsé-Erzsébetvéros | Kozéps6-Erzsébetvaros |Kiilss-Erzsébetvaros
4. pinceszint - - ~ - — —
Dézsa Gy. (tas.3 Szdvetség u. Josika u. Csengery u. Damjanich u.
HRSZ 34227/0/A/2
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) tény tény kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 87 66 91 75 87 71
Adasvétel / hird.ar (Ft) (netto) 5924 059 6 320 958 11259843 15669 291 11 803 150
Infé forras adasvétel NAV adat ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32904744 [ 32634910 [ 32696788
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 131140 89 758 69 461 150 131 180107 166 242
Azingatlan megnevezése raktar raktar raktar raktar raktar raktar
Epl’tés/FeIL’intés éve 1898 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot feldjitando feldjitando, vizes feldjitandd feldjitandd feldjitand6, nem vizes feltjitandd
Szint pinceszint alagsor pincesznt pincesznt pincesznt szuterén
Fltési mad /extrak nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Utcai / udvari udvari uts:mva}ﬂ dbvji;a:;éz udvari utcai bejarat utcai utcai
Polakok/felililagits ablakos ablakos nem ablakos | M E‘ankr?:k We- ablakos ablakos
Kdzm Gvek nincs villany, viz nincs villany, viz nincs nincs
adasvétel/kindlatidépontja 2021.12.h6 2021.llL.név 2022.07.h6 2022.07.h6 2022.07.hé
Inflacié/kinalati korrekcié 0% 5% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 121 905 89 758 72934 135118 162 096 149617
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
20% 10% 10% 10% 10%
Epitési kor 1898 hasonl6 hasonlé hasonlé hasonl6 hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot L rosszabb hasonlé hasonlé jobb jobb
feltjitandé
5% 0% 0% -10% -10%
Felép. alapter. 87 kisebb hasonlo kisebb hasonlo kisebb
-10% 0% -5% 0% -5%
Epiileten belli ) ) jobb hasonlo hasonlo hasonlo jobb
i . pinceszint
elhelyezkedés- szint -5% 0% 0% 0% 5%
Fatési maod nincs hasonl6 hasonlé hasonlé hasonl6 hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Utcai / udvari ) jobb hasonl6 jobb jobb jobb
udvari
-10% 0% -10% -10% -10%
Ablakok/feliilvilagitd hasonl6 rosszabb rosszabb hasonl6 hasonlé
ablakos 0% 10% 10% 0% 0%
Kdzm Givek nincs jobb hasonlo jobb hasonlo hasonlo
-5% 0% -10% 0% 0%
Egyeb kdzds gépészeti jobb jobb jobb jobb jobb
vezetékek, elzarok -5% -5% -5% -5% -5%
korrekciok 6sszesen: -10% 15% -10% -15% -25%
Korrigalt egységar (Fl/mz) 107 252 80783 83874 121 606 137782 112213

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR: 107 252 Fm®
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 87 m?
BECSULT NETTO PIACI ERTEK 9330924 Ft
BECSULT NETTO PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 9300 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan bérbeadésra kevésbé alkalmas, ezért ezt a méddszert nem
alkalmazzuk.

6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Erték megallapitss médja Meg,yallla,pltott Sulyozas ?ul,yozott
nettd érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mddszer 9 300 000 100% 9 300 000 Ft

Kovetkeztetések:

A szakvélemény targya értékesitésre kinalt gyenge fizikai &llapotu, utcai, pinceszinten
elhelyezkedd Ures helyiség. Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség
szempontja elsédleges, elegendd &sszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott érték ehhez a legjobb koézelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben nem
alkalmaztuk, ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatérozott értéket fogadtuk el az ingatlan
becsult forgalmi értékeként.

az
1077 Budapest, Wesselényi utca 4. pinceszint alatti,
34227/0/A/2 helyrajzi szamu, raktar megnevezésii ingatlan becsilt
Forgalmi értéke kerekitve:

9 300 000,- Ft, azaz kilencmilli-haromszazezer Ft + 27% afa

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2022.06.08-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésiinkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika mddszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utalo jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kériiményeinek
jelentés megvaltozdsaig érvényes.

Budapest, 2022. julius 07.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, ligyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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Térképrészletek
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Mihold-felvétel:
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2022.07.06.

- kbrnyezet
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 kapualj — lépcséhaz - lift

belsé udvar - pincelejaré
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pincebejarat

raktar (10,80)

raktar (10,80) bejarat a raktarba (75,97)
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raktar (75,97)

2
e

kozds gébészeﬁ

.
vezetékek

raktar a bejarat felé kdzbs gepészeti vezetékek-féelzard
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INVESTMENT CON SULTING SERVICES K FT
1113 BUDAPEST, DINNYE 1. 5.

T

Smm

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

Budapest, VIL ker, Wesselényi u. 4,
IRS7.: 34227
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT
M odositasokhkal cpységes soerkezetben

I ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest V1. kertileti (kordbban 1704 tulajoni lapon, meg kordbban az 138840
tulajdoni lapon) 34227 hree. akut felvett, természetben & 1075 Budapess, Wesseldnyi u,
4, sedm alatt fekvd a Magyar Allam (jogutddja o Pudapest, VIL Kerllet Eresébetvaros
Oinkorményais) ¢ tdrsai tobjdonit képesh belteritleti ingatlanon alld hizmgatlant
tulajdonostirsak ax akkesi Alapid Okiralnak mepfelelien lirschiord alakitondk @
1548 -ban,

Tekinteticl arra, hopy a2 eredeti 1rsachiiz alapité okirat az G thrssshiert] szbld 1997,
évi CLVIL torveény miatt elavull, a kordbbi kimuiatasok alpreriletének submitiva
hibakst tertalmazott, Selelbetd példimait minden tulijdonos nem irta ali, s Budapest |
Vi1, Kenllel Erzsébetviros Onkormdnyzata ¢s aluliron tulajdonos thrsak clbatiroeik,
hogy a jelen dllapotnnk megegyend ckiratot imak ald arzal a kifejezett smindékial,
hogy axt & Fovarosi Keribetek Faldhivaaldhoz bejepynes vigett benyGitjik.

Il
A TARSASHAZ NEYE:

A Tarsashiz neve: 1075 Budapest, Wesselényi u. 4. sz. tirsashiz.

1L
KOZ0S TULAJDON

A mindenkori tulajdonosok kixds wlajdondba kerlil o 34227 helyrajzi seim alatt
myilvintarion fildrészler (telek), ameln a tirsashiz &pllt. Upvancsak a mindenkori
tulijidonosok kozss tulnjdondba kerillnck & tervrajzokon ¢ a miszaki leirishan
felinictent filsecreldsek, berenderésck és dplletedsmek ax mlibbi felsorolts szering:

1 A Ssldrésedet (telek): 2134 m*

I, A viresistes és Rlggdlepes alapszerkeretck, febmend falak, epcsihizi falarot os
betonszerkereick, lakischvilismid, megbontd falak, hatirok falak, kémdayek,
sreliiede dt viligitdakndk.

lil. A kozbensd fodémek burkelatok nélkil @ sirofkdém burkelattol, az egyeb
raridseerkezetek (osalopok, pallérck, koszomik, kiviiok, gerendik, sth.), az
eplllet srigerelisel, a Mpesihawnk, Mppdfohosik smeckeretel, burkolna s
korlitja, cpyéh lakatos srerkesutck, dz erkélyek tartdsnerkencte, buskolua,
korliija

IV, A lopos tetd szerkezete, héjalien o tethsikba épitett snerieretekkel epybit,

V. A tetdn kivilli reseek, un. kimények, srelideok, fedkdvek, kerelojinkik, ricsok,
higestk és tetdeizek, valamint o tetdre soercl villimhirits rendsaer.

1 ” Sl i .
ottt urh Yl IR S RN
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VI A kikeds tolajdond helyisépek €5 terck lakatos &3 asrtalos szerkereted, un
kopuk, ricsok, higesdk és lépcsik, térelvilacntdl, tartbszeikerciek, ajék,
ablakok. podesmek.

VIL A bédopszerkersek (B &3 kéménysmepdivelk, eresmek, camlomdk, vizveuik,
pirkinyok, follafedésk, teth- & oromeati disviézek.

VI, A kimiz  kapubsjiral  tomtozékoklal  fbdiszekkel, barkobsokkal,
kaputelefomnal,

IX. A kblsb homdokeatwakoll, homlokeatdiseck, libezar, cpwlb  kilsd
falburkelatok, a kézas tulnjdond helvisépek &5 terek vakolatal, burkolata

X, A villamwos felosmd berenderds, ax eloszrd hildeat o kOIS0 wlgdond réanck
fopyaspismdrbpdiz, valamint o kSzbs ulpdomi helviségek o5 terek clkid
haldzata é5 azok tartoxdkal

XL A plobekiids, valamint az closett csbverstékrendsaer lartoeékaival, egdaen a
kOlon telapdond résack fopyaszidsméndptia,

XIL A vidhekobés, a vievezcily bilbzat alap- &5 felszilid vemstékei m bedpitet
wrioztkokkal cpyn, cgpdsren a kibsn tulnjdomd résrek bedpadsi pondilip,
valirnant a kifalis helymégek & terek plhovereidhed & berendestss,

XL A caatornabekBtds, valamint a cstomahdlizat alap- ¢3 efid vereitlel o killon
tulajdont réseck hedgazisi ponthig, tovibba o kozss tulajdomd helyiségek &5
terel pieveseidhel &s berenderés Tdrgyai

XIV. A lepeshhishan Kwd felvond a teljes épitdsren, pipdszedi 65 nodlszerkeseti
herendensse:, valamum a villamos encrgizelbids &5 vezérlés rendszere

Pince: .
xv Lépakna 6,36 m
xvi Rauktir 19,49 v,
xvi Kiizekedd 23063 m
XVl Rekesz 12,74 m',
Mix Rekesack 20,75 m’
XX Fekesrek 26.25 m’
MNx1 Kizlchedd 33,03 m
XXI Lepesinhiaz B4l m
Axam Rekesz T m
XNV Kdekedd 2407 m'
v Rekeszek. 56,39 m,
A Kidckedd 12,73 m’
WXV I.iﬂﬁphﬁz 2170 m
gty 1] Laftakna 225 m
MNEX K tiadekedi 13,24 m’
MK Rekesz 17,30 m!
o S| Rekeszek 10,40 o’
MK Rekesz 352 m
M1 Rokesz 3,9

§F—

ot ot s BHE oo B, Lt a b
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T2

XTIV Hekesz i,
XKV Kzlekedd 10,15 ]
AT Kizkekedd 14,63 rn':l
XAV Bekese 4.% nL:
pa sl Fekeir 4, 2 m,
KNI Elizlckeds 13.5 m
XL Hekeszek 23,75 m,
XL Bekeszok 21.R1 m,
XL Fizlekediy II.II 1,
XLII Rekeseek IEI-.GE m‘
XLIV Rekesaek 14, 1=
XLV Hakrar 2580 o
LAY Foalekedd 13,59 m:
XLV Brakuis 4068 ¢
WLV Rekesrel 53,13 o
XLIX Pincelejinh 17,00 m;
L Kiukkedd 24,67 m; |
1 Kazlckedd f.’H :::
LI Rekesnek s Y
L4l Bekea 481 m
LIV Rekesy 348
LY Rekeseck 1.4 ,
1.V Rokesak 13,84 m
Oleszesen: 090,17 m,
Kerckitve: 690 ma
Fibldszimt: .
L Udvar 535,00 :|1‘:
LV Lipesfihis :!-l.ljm’
LIX Raktir 7,69 m
LX Légakna 4,10 m
LXI Lépesh 542 l1'|'1:|
X1 !I:HIE‘M !?ﬁ :Lﬂf
L =) 5
= N Han
XV Legakna ;
LXWI st T, sz lakds 4460 m )

------ ﬁ&ﬂ!ﬂﬂ;ﬂl R TI""‘.."..* ITI:L
Eerckitve: 44 m
Felemelet: . :
LXV1 [.épesibhiz 36,16 -
LXVIN Elitér + Kpesbhie 16,10
LXIX !.,-'.‘pl:r-l'lhiu'. 1837 11‘1'1
Ursszesen: 0,65 r|12
Htl.'l:'ki'h-'t! Tl i
I. cemeber:
LXx Flditér - 1 ilgi? :1{
| Lépesdihi .
LXx11 Ekinér 509 m'
L3N Légakna 230
L300y s 0
LAV le p
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LXKV épesithi Elem
La0VTI Figpdfohmss 14647 m'
Ossresen: 2541 m’
Kerckiive: 2015 m
11, emelet: !
LAvIn Lépcsbhiz 14,05 m
L3NIX Légakia 105 m
LEXX Elatér 2,08 m;
| b | Légakna 146 m
LEXXI Légakna 1,76
L3O Lépeshhiz JElem
L300V Faggdfolvosd 146,47 e
LA KXW Clirér 255my
(isszesen: 207,18 m
Kerekitve: 207 im”
1L emelet: :
LX300VT Ligakna 050 m
LEXXXVII Lépesinhds 14,05 my
LXXXVIN Elbtér 2,03 m_
LI Eliér 435 m:
X Lépesihie 35,16 m
Xl Frogtfolyosh 14647 m
XC Elatér 1.8 m'
XCLI Ediér Mo’
Dwsresen: 209,42 m?
Kerekitve: Wy m'
IV emeled: )
W Lépcrihix A6 m
XC¥ Fogpifolyoss 146,47 m!
X Iaqum'rll.ﬁ.'.-: 14,05 ml'
XCvn Ebbeér 447 m
ﬂam:-m Sl R S et b L L T
Kerckitve: W m
Padlis: -
KON {.;'E;hm 10,92 m’
XCIX Padlisiis 142497 m°
L Lepes 429 ot
T Dsgesen: 460,18 m’
Kerckitve: 14600 m”
KG2is tulnjdon mindissreien: 379 m’

A Fem felsaroll épileiressek eselében a tulapdomjog & mindenkeri twlaxonosokat a
kilkin talajdonmni] fefidniebei anyadrdse arinydban ilketi meg.

Pk n 1 .
Tot T huoume. Mn ﬁw«ﬂ{mﬁ&dﬁh Lo bt fon,
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Iv. KOULON TULAJDON

Termdsretben meposaiva oz epves lulajdonostinsal kitin wisidoniba keriinek, mint
tdrsashide tuladoni iBadsépnk alkotd réseci o kdwds tulydonban maradd vagyonsésck
kiimtis bimoklsinak, hesanilntirak jogdval - az egves tirsashde Grikakisok &3 nem
baksis et Igira srolgals helvisépek, azok tamordiival, felrerelesvel ey,

1./ Az [, sz terdapan ibriceolt, 1. sorscomnal jelalk, pineébon v nem lakis céljina
hasanik helyistg, mely all;

raktdr belyiségbil dsszesen 81,45 m' (kerckitve: 81 m') alapterfilette] és a kilads
tulzjdoni réseekbil 118100000 hinyad, a killin wlksjdond bapon a 3422TWAS hehrajzi
sZim alai.

2./ Az |, sz terviapon dbelzoh, 2. sorsmimmal jelih, pinctben kv nem lakis offpira |
hasanil helvistg, mely dll:

2 rakidrhelyisépbdl, foseesen 86.77 m® (kerckitve: 87 m') alapleriilette] &2 a kiabs
tubsjdoni réseekbd] 122000000 hanyad, 4 kilkin wiajdoni lapon a 34227/0VASL helyrajzi
saim alnte,

37 Az 1., 2 da 3. sr rervilapon dbedmol, 3. sorszimaral jebdh, pincében, Bilkissinlen és
fekmeleten kvt nem lakis oflpira haserdlt helyvizdp, mely 88

pincéhen: 8 raktar, 2 kbelekedd, akke-, kazinhiz, elbtér helyisépekbdl,

fiklsamten: seélfogo, pora, elotér, takarfdszerszdm-kamra, irartdr, elScsamok,
mihend, rdi mosdd, Erfi-mosds, konyha, mktdr, tjdnd, tirgyals, pess, 7 kizekedd,
20 iroda kelyssgekbnl,

felemeleten: 28 Groda, 6 kielekedd, 2 vendégseoba, konyha, étkezl, irnftdr, férfi-
modt, ndl moudd, 2 elder, péradr, Wpesdhie o tehefonkdzpont, tikiesig
helvisépekbdl, fstreten 1901,25 m® (kerekitve: 1901 m') alapterilene] & a kieds
wibajdoni részekbdl 2683/10.000 himyad, a kOlon tulsidens kpon o 3IIT0A3
bhelyrajen sziem alatr.

440 A2, s tervlapon dbrieoll, 4. sorsrdmnal jelil, fldsrinten M nem lakde efljpden
hasereill helyiség, mely 4l

4 irodn, kizlekedd helyisdgekbdl, dssresen 110,04 m' (kerckive: 111 ')
alapteniibermel €z a kdzds rukjdonl rézzekbil 15W10000 himad, a kdldn wljdoni
lapon o M22TA0/AM hehajzi szdm alant.

50 A2 se tervizpon dheleolt, 5, sorsedmmal jelSh, fiMszinten Evd |8, sz, Srdkiakis,
mely All:

szoba, eliszoba, filrdSszoba, konyha helyiségekhdl, decnmen 26,91 m* (kerckitve: 27
e’y alaptertlette]l ds a kiizds wulsjdons részekbb] 38/10.000 hinyad, n kOWn tulsjdoni
lapon a J4ZITWASS belyraje sedim alatt,

60 A 2 osx wervlapon Abedrob, 6. sorszimmal jebdh, Bbksdnten Mvd 1WA =z
drtikiakas, mely a1l soba, lakdelduer, konvha kamra, WO leiyiscpekbil, desacsen
43,99 m" (kercklive: 44 m’) alapteriilettel &5 n kiszis tulajdond részekbil 62/10.000
Isugyad, a kilin wisjdoni lapon a 3422700A% belyrajzi saim alatt,

P
\ I s Aafn | :

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalo és Tandcsado Kit.




1077 Budapest, Wesselényi utca 4. pinceszint alatti ingatlan (hrsz.: 34227/0/A/2)

n|- ’
AKOTGYULES

A tovibibiskat & Szervereti ds Milkodési Szabdlyzat tartalmazza

I-:i .
A KDZ0S KEPYISELD

A twibbinkat a Szervezeti és Mikidési Szabdlyzat tartalmazea.

VIIL. EGYER
L
EGYEB RENDELKEZESEK

1/ A tirsashizrelsjdon megszantetését be kell jelenieni ax ingatian-nydhvintartis
vezelh srervher i . _
24 A tarsashizmbidonra az 1997, &vi CLVIL =« tvr-ben, & n jelen Alipile
Dikirathen nem szabdilyozon kerdésekben a Polgin Torvénykinyy rendelkenésel

ar irhneadik. _ . i i

i Jeden ﬂhﬂdﬁuﬂkﬂﬂbﬂlﬁtm rendelkezzek minden tulsjdonostirsm ill=tve

azok j ira trak.

A mlﬁ:;wm a tirsashiz mlaioni viszonybél felmertilt perek eldBntéstre
Lk ax ingatlan fekvése seorinti kerllen] birdsig kizdrolagos illetdkessigel.

4 Ezen Alapitd Okirat wlajdonjog dtruhieist nem tanabnae, exdrl ifleték

6/ A wisjdonos tirak rogzitlk, hogy a tirashivkozoesdy 1998, dprilks 204
hozott kbzpyiles hatdrozatival n jelen alapité okirat n‘r&dusf'l.dlﬂt megelizben
hatdlyban }v8 nlapho Okirat 5., 6. 7., 8. 9. &5 10, pontjit 27 t5lbelpi
hatdrozatival hatdivon kivild belyvezte _
A tulsjdomostirssk jeben Alapid Okirnt elfogadisival a koribhi hbegyilsi
hatarozst hivatkozou, hatdlvon kivil helyesd rendelkerdsein megerdsindk &s
exzel egyidejileg o Szervereti ¢5 Mikbdési Sabdberaiod tovibbra is hatdbyben
tarijik,

7.0 A wladopsostarsak jelen Alapité Okirnrham meghatalmazzii i
Denedeknt dr. Bodelr Kawfin (sziilsten 1958, 04, 30, EH-U]}L‘II'L ety
igazalviny szdma: AL V1. 697675, cime: Budapest, WesseKmpl v 4, sz,
IV_em..25/A), W ‘
~Téth Isvanné (szllletett 1941.12.18. Ibrfiny, spemélyi igazolviny saima: Al
0201 15, eime: Thudapest, Wessslém uw. 4. sz 1L om 11.}, TR
Lihseki Mindiyné (sziletett 1958 0311, Budspeston, személyl igameobvany
spdisnae AH-171942, eime: Budapest, Wesselmviw 4. sz 1. em 6,

Splankay Folidn (sedletent I.E:'J'.I}E'.H, Budapesicn, személyl igazahdny
szima: AS 572327, cime: Budapest, Wesseldnyiv. 4. se. Lo em 6A)
tubspdomastirsakar, hegy jelen Oledraret valumennyi oldakit nevilkben aléirja.

B/ A ulujdonostirsadk  eien -"*_!El"ﬂ‘f' ﬁ?ﬁmmr mant akurarukkal mindenben
megepyezdr helvben, jdvidmgydlag aliirtdk, ) 1 i
Jtl-ﬁ':g."l.la k6 Ckirat bejegyaésével eqyidejilep ax clizben bejegymell alapio
okirat hatlibvit veseti, _ ) )

A jelen Alapith Okirat része o 17., 18., 19, é3 20, oldalakon szerpld aliin llajlomosi

Esta

Adapitd Okirnl ellodseiiin 20431 . Janndr,

=l o el :
fe ﬂ;.:ﬂf&ﬁwui: AR _[Lmd%»&» R, Lo ow ) bes

4.1
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Az 1075 Budopest, Wesselinyi u. 4. (HRSZ.:34227) nlatti tArsashaz Cpysipes

szerkezethbe foglalt Adapitd

Okirat modositisinak az ingatlan-nyilvistanisha Ifadnd

bejegyisét kind tulajdonostirak:

Lnkcim Abetérszine  Tulajdonas Aldirds

Pince I Oipdoormonyat

Fince 3 Chnboormdnyat

Pince, fsldszin, fdlemelel i Comel Bulding

Fiildezint 4 Plbsica KFT

Foldsxint 18, 52 5 Oinkorminyzat

Foldszint 19A ] Tatrai Mercedesz

Fisldszing 20 7 Onkormdenyzn

Tobdszm MIA B Ombkormenyzat

Félemalet 1 =2 8 Hiromsaéki Zsolt

Félemchet 250 10 Adfim Ervin

Félemmehet 3., 1l Hunparizn Invest KFT

L emelen 13z, 12 Oberlarder Bernard

{Iberiander Datsheva / ...........

1. emelet 2.5z, i4 [raunber Keretkedelmd. KFT....... a2 T tr__

. coelet 278 15 Galsmbosi Ferent 'E..-’E-JL ___L’*—'ﬁ‘it{"ﬁ
Galnmhasl Anna \T-L-J' vj-r‘ﬂ.-r ,(QL*—U—\

,,;3-;-‘::_'_—“

I emelet 2/A. 16 Petocskn Jinos ol s
Potocska Jinosnd "'-%i—-dﬂ

1. emebet 3. 17 Claat Jokanna

L emelet 3A. 1% Karti Akos

Flélhiam&%-aﬁ&t (oo ... L SN R e

*7
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1. eanclet 3B 19 Horvith Firrigerné
Horviith Firriger
I. emulet 4. Hy Fixl Rendta
Kfirti Akos
L. érnelet 4/A. 21 MikusGabriella okl *;[%;:..Eh.bum
[, emelel 5. 21 Rotseri Geurges Lacombe, . T, . I[
1. emelet 6 2 LibskiMily ey i 3 |
LibskiMintys JbR O :

' AT : A I
1. emeclet 640 24 Szlankai Zoltin Bﬁkn@ﬂ*iﬁﬁ..q r
Szlanikai Zoltinnd .&i@‘:@:ﬁvﬁe}....kﬂﬂhhm

[. emelet 7. 24 Ciesricst 3ol

1, emelet A 26 Cieszresi Z5olt

L. emelet 77B. 17 Onkormébryzst

[T, emelet 5. 2% Mimeth it

IL. cnelen BFA 9 Ditiari Fesef
Thihari Jozscing

IL gmoelel 9. 30 D, Toth Ferene

1. emclet $A. * 3 Liirryi Ferencis
II. emeclet 10K 32 Kohajda Mins
Il emelet BVA, i Baoprir JAnDEne
Tioth Miklos Lajos
I1. emeler 103, i3 Dr. Szlatky Mirma
II. emmecdet 100 3§ Tiuh Istvin
“Thth Tstvhnne

Y & 1 [} . I'
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e e LeTsE B
. ;
oo (potorns
11, emclet 12 36  Lisvkay Balimsné *iﬁmﬂh,l-’?ﬂl"ﬁ
By i Dt L
i emelet 127A, 7 Vaszkun A1 e .;\"; }
T P
11, emelet 13, 3 Wimemer Jozsel ..w:,:,,f,.-f:.,kg.,.._ﬁl .....
g Er, %
I Prvon .:\Tuﬂrgﬂ-ll,d' .lu!':.:".':.-x'g-..'!‘-.'lﬁ‘.'-.—.. b Mo,
. .
11, emwled 14 3% D, Albern Ernka
[, emmezlect 1414 40 L Chyidegy
111 emelet 15, 4l Pusrtai lstvinnd
ML emebel 1304 42 Simon Andris : | I !
{11, emelet 158, 43 Karsai Istvinné .*:':.-".?J-J,kh.;.._...-fﬂb.i:ﬁ.‘ﬂrﬂ.ui_
Yy
11, ensclet 16, a4 MULTISERVICE KIT. AL 005 il
i1l emedat 1T, 45 Wernore Ered ..'..=.!.:....'.'.-'.,I._;{...':...-__..
[1L. emehet 1T/A, 46 Hegedils GyBrgy  cooviesiecnnies ] ...............
1
TII. emclet 18, 47 Diirdai Sdndor e
[¥irdni Sandome e ke
T e %n;hﬁ—r’
[0, emnebet 19 4K Racr Gibor ! ...I .......... ;] ‘ i
; G AR LR P
[ cmelet T90A, 49 Varga Liseld J.r'...e... L
111, emelet 20, 40 Cmkermanyzat iﬁ:""—' ........ 2{_‘_ |
s
I emebet 21. 51 Kizs Toh Krisgtima  Almooveien ,/( ...... e
) = A
L s
111 emelet 22A. 52 Tuhész Mariann Taaddak 1o, Bt

1L, emetet 22. $3 Walfisch Tibor :s.rﬂ:r U{f ‘tm
Al LA
watiach Thomd el LT

‘ V. emelet 2304 54 Saiiveszier Zeursansd ',.'.L':-?lfﬁ:f,-x.'?ﬂ;,m el

[V, emlet 23, 55 Eczetes Jhasel -M : .‘El'r'.'ri'l-!p 2hn

oy ) n 1l 15 - ; . ) N
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iV, emelet 238, 5h Ceanckdi Istvam
Caiiding, Kéfalvi Eva.. "r“f B! :,f_#".n

e,

IV, emehet 24, 57 Avrahnm forouri Gil .. % P T et

IV, emelet 2478, 58 Dv. Jager Sindor b "*;(1, M
e, Jiger Sandomé .. il :@eﬁ {inhona

1. emebet 2504, ] Bencdekné Lhﬂudmrﬁamﬂnl_ﬂ-llh b
Kk. Benedek Hajnal bl de beiny s ,
kk. Benedek Marton b, T R,

V. emelet 25/B. &0 Buday Alxddrne B ot .*T?"f 3 ’{?.f"

IV, emilet 26 Gl Pénai Tege Fozseind Qﬂ?rw.r"h ............

IV. emekt 2654, 62 Vida Liszld }:E:-RL}&[\.% ..........

TV, emelet 27, ] Tomesdnyi Brasébet . i ;I'J WA':‘?{'
Vida Liszld

TV, emeled 28, 44 Zwolensrky Antal Lajos..

IV. emelet 20, 85 Kovdicsné Mahs Eiva

TV, emelet 300 (] Hoschek Lajosné

A Crikormakiyzal résedrdl

Alapitt Ofkirat albirisa megtbrtént: Bodapest, 2000, rmdrcius,

Ellenjegyezte: 2001, marcias

3¢, Ference Ldszlo Ggyvid

T Bk wméh\u e les)
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