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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, Rézsa utca 34 -1.emelet. U/2

Helyrajzi szam: 33958/0/A/2
Megnevezése tul.lapon: Uzlethelyiség
természetben: | hasznalaton Kiviili pinceszinti helyiség
Terllete (tul.lap): 126 m? eszmei hanyad 1244 10000
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, Rozsa utca 34. -1.emelet U/2 alatti,
33958/0/A/2 helyrajzi szamu, uzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

16 300 000,- Ft, azaz tizenhatmillio-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 esetéen 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, R6zsa utca 34. -1.emelet U/2
(természetben:) 1077 Budapest, Rézsa utca 34. -1.emelet U/2

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33958/0/A/2

Megnevezése: Uzlethelyiség

TerUlete: 126 m?2 eszmei hanyad: 1244/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):| Il/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/1. Tarsashaz.

Terhelések: nincs

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33958/0/A/2 hrsz-U, 126 m?-es (zlethelyiség megnevezésl ingatlan
természetben utcai bejaratu tébb helyiségbdl all, kbzmimérdk jelenleg nincsenek.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéslinkre all (készités datuma 1993.04.30), nem tartalmaz az
értékelt helyiségekre vonatkozé, értékmddositast eredményezé bejegyzést.

2./ A Bp. VII. Keriileti Onkormdnvzatot illeti az 2.szami
tédrsashdzi tulajdoni illetdséghez tartozd, a tervrajzon 2.
szédmmal jeldlt, U-2 Jelil, hédrom raktdrbdl, kettd mosdbdbél,
harom WC-b&1 és kOzlekedtbsl allé 126.20 mz (kerekitve
126 m2) alapteriiletli lizlethelyiség. Az lizlethelyiséghez a
ktz8saégben &lld vagyonrészekbdl 1244/10000 rész tulajdoni
illet&ség tartozik.

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

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Budapest, Rézsa utca 34. -1.emelet U/2. alatti ingatlan (hrsz.: 33958/0/A/2) 9

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 Ln-1/1 ?vezetbe tartozik:
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Megiegyéés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az évezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kdrnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb tertiletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerilete.

A kerulet beékelédik a Belvaros és a kllvarosok
"harmadik" 6vezete k6zé. Nyugatrdl az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - koz0s a
VI. kerllettel. EK-en a Dézsa Gyoérgy ut illetve a
XIV. kerllethez  tartozé Vaérosliget és az
Istvdnmez6hdz tartozé varosrész alkotja, mig déli
2 Budapest VII. keriilete oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel k6zds Rakéczi Ut zarja le, DNy-rdl
pedig a Karoly kérut hatarolja. Varosrészei:

'H'H Erzsébetvaros és Istvanmezd (egy része).
: TerUllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
3 kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a
:} z6ld fellletek ardnya, minddssze a teljes kertlet
1%-a. Lakosainak sz&dmat tekintve - 52 320 6

(2019.01.) —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 korut, a Nagykoérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthaté: Bels6-Erzsébetvaros a
Kiskérat és Nagykoérut kézott foglal helyet eléreged6 lakossaggal, jelentés kézépiletekkel, kivald
infrastrukturaval és kdzlekedéssel. A Kdzéps6-Erzsébetvaros a Nagykérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terdl el, a Kilsé-Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Db6zsa Gyodrgy utca kdzotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gydrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcgja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktdl és az Gj laképarki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6z6 adottsagait a Kils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

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

Kézlekedési haldzata fejlett, a tdomegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén futé piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
talalhaté 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
XIll. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgdlt ingatlan Kbzépsd-Erzsébetvarosban, a Rozsa utca 34. szam alatt 1évé tarsashazban
taldlhaté, a Dob - Josika - lzabella utcak altal hatarolt tdmbben, zartsortan beépitett
nagyvarosias kérnyezetben.

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

Az ingatlan kérnyezetében &ltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetést lakdhazak,
talalhatok, a foldszinten tzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kérnyék természetesen 6sszkdzmiives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 811 m?-es, szabalyos téglalap alaku, sik fellletli koztes telken épiilt, utcafronton
allg, zartsoru beépitésl ingatlan. A kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A belsd udvar
burkolt felGletl. Az ingatlan 6sszk6zmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashéz kdzbensé telken épllt, utcafronton allé, zartsord, keretes beépitési épulet. Az
eklektikus lakbéhaz 1885-86 ban épiilt, p+fszt+1 emelet szintekre tagolédik, hagyomanyos
épitésl, magastetds, 2 1épcséhazas, lift nincs. A tarsashaz homlokzatat 2008-ban felujitottak.

A pinceszint utcafrontjan 2 helyiség, az udvar feldl tarolék vannak, a féldszinten és az emeleten
lakasok kaptak helyet. A tarsashazban 6sszesen 19 lakas + 2 helyiség van.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés

savalapozas

Falak

tart6- és valaszfalak mészhabarcs

vakolattal

nagyméretli téglaszerkezetek;

Fédémek

acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés

magasteté, cserépfedés

Lépcsé:

félépcsé haromkaru, melléklépcsd kétkart mikd 1épcsd, kovacsoltvas
korlattal

Homlokzatképzés

kvaderezett diszités képoros vakolat

Nyilaszarok szerk.

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

Padloburkolat

a kdzbs terlleteken altalaban mozaiklap

Belsé falfelliletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

Osszkbé6zmiives: viz, gaz, &ram és csatorna van

Vilagitas:

a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

kaputelefon

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33958/0/A/2 hrsz-u, 126 m2-es (izlethelyiség megnevezési ingatlan a utcafront
jobboldalan talalhatd, természetben tébb éve mar tresen All.

A vizsgalt ingatlan bejarata az utcardl nyilik, harom nagyobb alapterlletl raktarbol és tébb
helyiségbdl allé szocialis blokknak elékészitett helyiségbdl all.

Az utcai helyiség alacsony bejaratu, 3 utcai ablakos, padlészintje a jarda szintjéhez viszonyitva -
1,30 m. A két hatsé raktar ablakai az udvarra néznek. Lathatéan aram kdézmuvel is el volt latva,
de jelenleg kézmimérd nincs. Az utcai helyiségben van egy kémény. Az utcafronti helyiségben
huzédik a tarsashaz bekdtd gazvezetéke, tébb helyiségben vizvezeték, melyen a tarsashaz
féelzardi is vannak.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.|utcara, ill. udvarra nyil6 ablakokkal
Bejarati ajté: kétszarnyu, fémszerkezetl rossz allapotd, raccsal védett

Fodém: acélgerendas/téglabetétes poroszsliveg boltozat; hatsd udvari helyiség tégla
boltozatos

Belsé falfellletek |oldalfal vakolt; tdbb helyen mallik a vakolat, foltokban hianyos

Padl6burkolat betonozott

Kézmiellatottsag |nincs

K&zm{-mérék nincs

Fltés: nincs

Hidegviz-elldtas | nincs,

Melegviz-ellatds | nincs,

Aram-ellatas nincs

Egyéb gépészet |nincs
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Fizikai allapot:
A pincehelyiség

lelakott, a falakon felszivodd nedvesedés lathato, tébb helyen omladozik,

foltokban hianyos a vakolat.
Lathatéan aram, kdzmivel el volt latva, jelenleg k6zmimérd nincs.

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

Hasznosithatésag / értéket befolyasold tényez6k:

Megkdzelités:

utcardl nyil6 bejarattal és ablakokkal rendelkezik

Alaprajzi kialakitas| 3 raktarbdl all, kozlekedbbdl és mosd6+W C-nek kialakitott helyiségcsoportbdl

Belmagassag 2,82m

Ablakok utcéra, ill. belsé udvarra nyilnak
Kézmi nincs

Egyéb nincs

Allapota feldjitandé allapotu

Hasznosithatésag |tarold, raktar

Terlletkimutatas:

haszn. | kerek. korr.
. , korr.
szint megnevezés | alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 % m2
pinceszint raktar 46,61 100% 46,61
raktar 18,53 100% 18,53
kdzlekedd 15,51 100% 15,51
WC 2,14 100% 2,14
mosdo 0,68 100% 0,68
WC 0,76 100% 0,76
mosdo 0,87 100% 0,87
WC 0,97 100% 0,97
raktar 40,13 100%| 40,13
Osszesen:| 126,20
TAO szerinti alapterllet 6sszesen: 126
biztositott adatszolgéltatas szerinti alapterilet: 126
tulajdoni lapon szereplé alapteriilet: 126
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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 lak&spiacon, 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 &t 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.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Budapest, Rézsa utca 34. -1.emelet U/2. alatti ingatlan (hrsz.: 33958/0/A/2) 14

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 vevokkel. Ez a dontés pedig figgetlen a korabban leirt szamitasoktdl, indokoktél, pusztan
a kockazat, a bizonytalansag sztilte 6ket.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

Az Uzlethelyiség megnevezési ingatlan természetben jelenleg Ures, pinceszinten elhelyezkedd
helyiség az 5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: tarolo, 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 33958/0/A/2 hrsz-u, raktar megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
126 m2 alapteriilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds mddszerével, 5 dsszehasonlitd
adat bevonéasaval.

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

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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e el Er_t LU Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1077 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker. VI. ker. VII. ker.
Cim Roézsa utc:_a 34. | Kilsé-Terézvaros |Kodzépsé-Erzsébetvaros | Kozépss-Erzsébetvaros | Kdzépss-Erzsébetvaros | Kozépss-Erzsébetvéaros
-1.em. U2 Nefelejcs u. Harsfa u. Erzsébet krt Vérésmarty u. Sz0vetség u.
HRSZ 33958/0/A/2
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 126 160 249 100 127 167
Adasveétel / hird.ar (Ft) (netto) 18 801 000 30000 000 15000 000 23543 307 33400 000
Inf6 forras adasvétel NAV adat NAV adat ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32694305 [ 32882147
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 154 674 117 506 120 482 150 000 185380 200 000
Azingatlan megnevezése Uzlethelyiség Uzlethelyiség raktar raktar raktar/iroda raktar
Epités/Felljitas éve 1885/86 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot feldjitandé feldjitandé feldjitandé feldjitandé fe"r’:]'g’s“a'gfl?r’]ha’ feldjitandé, WC van
Szint pinceszint pinceszint pincesznt szuterén szuterén pincesznt
Fltési mad /extrak nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Utcai / udvari utcai/udvari utcai utcai utcai/udvari utcai utcai
Ablakok/fellilvilagito ablakos ablakos ablakos ablakos ablakos ablakos
Kézmivek nincs villanyéra, vizéra nincs nincs villany, viz, gaz villany, viz
adasvétel/kinalatidépontja 2021.12.h6 2020.l.név 2022.l.név 2022.07.hé 2022.07.h6
Inflacié/kinélati korrekcié 5% 10% 0% -10% -10%
Korrigalt egységar (F¥m?) 150 551 123 382 132 530 150 000 166 842 180 000
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb hasonlé jobb hasonlé hasonlé
5% 0% -5% 0% 0%
Epitési kor hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
1885/86
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot i hasonl6 jobb hasonlé jobb jobb
feldjitandd
0% -10% 0% -15% -20%
Felép. alapter. 126 nagyobb nagyobb kisebb hasonlé nagyobb
10% 30% -5% 0% 15%
Epileten beldli ) ) hasonlo hasonlé jobb jobb hasonlé
) pinceszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% -5% 5% 0%
Ftési méd nincs hasonlo hasonlé hasonlé jobb jobb
0% 0% 0% -5% -5%
Utcai / udvari . . hasonld hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
utcai/udvari
0% 0% 0% 0% 0%
Ablakok/felllvilagitd hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
ablakos
0% 0% 0% 0% 0%
KézmGivek nincs jobb hasonlé hasonlé jobb jobb
-5% 0% 0% -10% -5%
Egyéb kdzds gépészeti jobb jobb jobb jobb jobb
vezetekek, elzarok 5% 5% 5% 5% 5%
korrekciok 6sszesen: 5% 15% -20% -40% -20%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 129 213 129 551 152 410 120 000 100 105 144 000
PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 120213 R/m®
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 126 m’
BECSULT NETTO PIACI ERTEK 16280 838 Ft
BECSULT NETTO PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 16 300 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

Az ingatlan jelen éllapotdban bérbeaddsra nem alkalmas, ezért ezt a mddszert 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 16 300 000 100% 16 300 000 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, Rozsa utca 34. -1.emelet U/2 alatti,
33958/0/A/2 helyrajzi szamu, Uzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

16 300 000,- Ft, azaz tizenhatmillio-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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Miihold-felvétel:
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2022.07.06.

_Tarsashaz utcak§

[ | = .-a- I_J -

utcakép - pincehelyiség

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Budapest, Rézsa utca 34. -1.emelet U/2. alatti ingatlan (hrsz.: 33958/0/A/2) 21

P ﬁ‘r Tah
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ég bejarata

pincehelyis

utcai raktar (46,61)
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villanyora helye

kémén azvezeték

raktar (18,35)

raktar (18,35) kdzlekedd
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1. mosdo+WC helyisége

2. mosd6+WC helyisége

udvari raktarhelyiség (40,13)
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gépészeti vezetékek —f6elzard
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TARSASHAZI
ALAPITO ORIRAT
Az ingatlan fakwvéme: BUDAPEST, WII. ﬂ'bzhﬂ. UDCa 3d_
Helyrajzi azdm: S3E5E
Tulajdonid lagozdm: 1118
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(]

L.
ALTALAROS REHDELERABSHE

A Budapest, VII.kerilet Erzsdbetviros Polgirmestari Hivatal
{Budapest,VI1. Erzsébet krt.6.] a 1118 tulajdoni lapon, 33958
hrzzdm alatt £alvath Brl m2 kiterjedésd. tersdszetben &
Budapuot, WYII. RSmoa utca 34, sz, alettl, sz 1991 &vi XXXIII.
Tv. 1 % (1) bek. mlaplén n Fovirosl VII. keriileti Dnkermdnyzat
tulajdondba kertld, de az ingatlannyilwintartdeban a Magyar
Allam tulajdondben 4£114 hizingatlant & 32/1968./1X.30./ Kormény
azdmt rendelet 2.8 2/ bekezdéadben foglaltak alapjén az 1.azdm
alatt mallékelt tervrajzok, valamint a Z.szdm alatt mellékelt
Milszaki leirds szerint a fenti ingatlant

tdroashsigzz=za

alakitia 4t.

A tdrsashdz Oebklakdasi, prlathelyiségel &= nem  lakds
afljara szolgdld helyinégei & Jelan Alapitd ckirat
rendelitezéas lnek pagfelaléean, mint Sroklakésck,a kizla
tulajdonban  maradd telek, dpiletréoz—, bareandezéask &8
felazerslének kibzde hasznélatinek Jegdval a 321868, (IX.39.]
Forméiny sz4mi rendelet alapién értékesitve a vevik szemblyl
tulajdondba kerdlnek azzal, hogy a mindenkori tulajdoncatdrask
pgyméa kézbtti jogviszonydt az 1977. évi ll.sz. twr., es az
Alapitd okiratban fomlaltak az aldbbiak szerint ssabdlyozzik.
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E0Z0E  TULAJDON

A tulajdonostdrsak  tulajdenl  hényaduk  szerintl ardnydbamn
omztatlan k¥zbs tulajdondban maradnak az 1.szém alatt mellékeltl

- tervrajzokeon faltintetett &2 & 2.szém alatt mellékelt Hiazakl
leirdsban kériilirt telek és az alébb felsorols épitményréscek.
falsgerelfesk és berendeczbealk:

1. Talek 511 .90mE
II. Alap, flggfleges szerkezetek,felmens falak,lépoaShdzi fo-
lak, lakéselvdlamsts 69 hatérolsd falak, kémények.

I111. Fizbensd fodémek burkelat nélk(il, z4réfddém burkolattal,
egyéb szerkezetek (kopsorik,kivdltdk stb.), az dpdilet
szlgetelésel, figghfelyoetk ezerkezate &z korldtja,
léponSk szerkezetel, korldtck, erkély szerkezete, korldt.

IV, Hagastets scerkezet éa héjaldss

¥. Tetbn kivili kéménvek,kémdnyfedkivek, kéményesprsd drdik,

vI. Lakatos &= ssztalon pzerkezotek a kizds tulajdoni
helyiségekban.

vII. Sédogospserkezetek [kéményezegblyeg .falszegblyek,pairké-
nyok , flgederess— én lefolydcsatorndk,falfedések)

VIII. Filss homlokzatvakolat, lébazat, homlokzatdiszek,
burkolatok, lépeadhdzi vakolat, k¥zls  helyisédgek
vakolatai, burkolatai, kbzio kapubsjdrat.

IX. Blektromos bekBtés, slektromes, f8vezeték a klldn
tulajdond illstBetgek fogyasstdendrijéliy, a kizls
helyipégek vezetédkel, berendezdsel.

4 Gizbekttha, giz fovezeték, a kildn tulajdenl illetbségek
fogyasztdomérSising.

AT. VizhekBtés, wizbra, iz alap- &g felszdlldvesetéksk &
kitlén tulajdont illetSségek ledgazd vozetékéig, & kizbs
helyliségek viz dgvezetéksl 4o berendezédsl tdrgyal.

XIT. Cpatornabeklitéds, cesatorna alap- éa ojtSvezeték a killdn
tulajdonl illetSeégek ledgozdadig, a kizlis tulajdent
helylségek ceatorna dgvezetékel éo bersndezbdal térgyal.

Einceszint

XIII. Pince lajarcd 5.75m2

RIW. Pince lépcod 8.1Em2

iV, Fincel térold 8. 4ZmZ

¥WI. Pilnecel tédrold 58, Tom2

AVII. Pinocel tdrold 42 . BBm2

XWIII. Pincel tdrold 32, 5Tmd

ATX. Fincel tdrold 28, 44=2
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. J"

Edldszint

aK. Baldrat 24 . GEmE

MRI. Folépoathd= 18. 232

ARIE. HelléklépcaShaz 2, 4 dmE

EHIIT. Hoodkonyha 8 GBel
. ARIV. Belad udvar 158 .5Tme

oow . Légudvar 7.32m2

: Lopmalst

AEVI. Flildpoalhax 21.Time

KXVII. Hellékléposthéz 17. 192

AXVIII. Faggbioclyoad 4f ., FdmP

AXIX. Légudvar 2 50e?

Badisstdr

4.5 0 Fadldatel]srsd 6.16m2

KEAL. Fadldstéri{l.0d%m bolo. falett] 427 . ZomE

A fant felsorolt Apdletrészek =th. tekintetében a tulajdonjog o
mindankori tulajdoncackat ilisci me & ¥0ltn welajdont
hdnyadrdazek ardnydiban,

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Budapest, Rézsa utca 34. -1.emelet U/2. alatti ingatlan (hrsz.: 33958/0/A/2)

31

-]

ITY.
BOLON . TIREA. TN

Természatbean meEgasstysa as BEYES tulajdonostavsak Tt ldn

tulajdondbs kerdlnek, mint tédrsashdztwvlaldoni illetiséphx alkotd
répgel Az T-XMXI., == alace Falparalt kEsda tulajdonbas ssredé

vagyonrdazelk k¥zba birtokldsdnek, haazndlatansk Jogdval - az

‘egyes tarsashizBrlklakisak bs -1~ lakds c&ljhra =zolgald
“helyistgek azok tactozékaival, foleszovelépévnl agyhtc.

Az egyea lak&sck &2 nem lakds oélidrae szolgdld helyviségelk
foelaoroldsinil faltinbetsbt tirtszdnm &6 Eulsidonosckat - & II.
fajezeathben felsorclt kiz¥a tulajdonbkban maradd telekb8l 4
épllstrészakbdl mtb_.- megillistd tulajdoni hényadsat Elnteti
fel.

1./ A Bp. WVIi. Eeriiletl Onkorminyzatot illeti Az 1.szdmé
tarsashdzi tulajdeni illetdsdghez ®=artozd, B =arvrajzen 1.
acdmmal JjelSlt, -1 Jelfl, hérom raktdrbdl, Géroldbil,
mgadébsl, WO-bil 4z kiclekedibdl A1ld BH.63 m2 (kerekitva
B8 pm2) alaptarclilatil ﬂtluth&lyiuﬁg_ fiz fzlethelyinbghes &
kiztondghen 4lld vagronrdazekbsl BTI 12898 réez tulajdoni
lllqtﬁuﬁg tartomik.

2.0 A Bp. WII. BRerfletl OUnkorsdnyzatot idlletli a= 2. szd4md
threaphdzi tulajdoni illatdsdghez tartozd. a ftervrojzon 2.
szdmmal JelSlt, O-2 Jellé, hdrom raktdrbdl, kettd moaddbdl,
hirem WC-bBS1 &5 kidslebksadbbsl KE1G 126,29 m2 {(kerakiktve
128 =2) alspteridletd fzlethelyisde. Az Gslethalyissghez =
kizloodgben 4116 vagvonréosekbdl L1244/19908 rédos tulajdoni
illstﬁa&! tartozik.

.0 A Bp. VII. EKepiileti Onkorményzatot illetl a 3. szgmi
sarsashdzi btulajdont iflletdséghez tarsozd, & térvrejzon 3.
srammel Jeldlt, f4ldezint 1. ajtéazdmi, gy azobdbsdl,
félezabdbdl, konvhibbdl ba firdfazobdbdl A1l 4@, 36mE
{kerekitve 48 m2) alapterfiletd frdklakds. Az drbklakdszhoz &
kdztiastgben AllS6 vagyonrészakbEl 388/16828 réas tulajidoni
illetfsfg toartozlk.

4./ A PBp. VII. Esrillati Onkormdnyzatot illekl & 4. Bgism
térmpmhdezl tulajdonl Llletiséghesz tartozd, a terveajzon 4.
arid=mal Jelél:c, fldazint 2. ajtdscimid. egy szobidbdél,
hallbél, eliszobdbdl, konyhdbél, zuhsnyozdbdl da WO-hGL
Al1lé 42.3% m2 (karekivtve 42 523) alapteclletd Sedklskdan,
Az Hriklskéshos a kiztaadghen 4114 vagyonréezekbil 41710888
réaz tulsajdoni LllecfSség tartoz=lk.
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WII.
BGYLR RENDRLEEZEETN

A tédrpssghiztulajdon megaziintetésé: ba koll Jelenteni azr
ingatlannrilventortdist vozetd aszervhez.

Az Alapitd okiret hatédlybas Lépdose uvitdn a Jiviben kbzde
. tulajdonba kerdl minden oliyan apitményréss; berondezéas bs
Zelazerelédn, =mmely Bz 1377. évi 11. tvr. é8 az Alapizd chkirat
=zarint kEizta o&lt nznlgil 2 a tulsjdonomtirsak '.'.ulq,,j;!nn.j.
nanyvaduknak magtfelalian Jarultak haz=zd B2 dpicdéstliis,
Létogiténtiihis,

A tdrssshéztulajdonra az 1577, &vl 11. tve.-ben o az Alapitsd
exiresban nem szahdlycmett kérdésskben a Pelpdri Térvénykinye
condaike=fasi az ivdnyaddk.

Jolon Alapitd ckiratban foglnlt rendolkezséosk =iaden
tulajdonoatdrara illetve azok jogutddaira kihatnak.

A tulajdonoatirask a tdrdachéz tulajdonl viszonybdl felmerilt
porok oldintdadre kikdétlk az ingatlan fakvézs pzerintl
kerttletl birdsdg kizdrilagon Llletékesodgét.

Hrasn Alapitd okirat tulajdonpop atruhdzést nem tartalmaz, és

exéTt llletédkklnzabis ald nem aalk.

“  Kelt: Budapest,i993.dprili= 3.7,

L]

. kerdletl
erl Hivatal
i Frodéaja
b L&l o

Ell=njegyezie:
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