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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: 1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 36. -1.emelet U/1.

Helyrajzi szam: 33168/0/A/1
Megnevezése tul.lapon: Uzlethelyiség
természetben: | hasznalaton Kiviili pinceszinti helyiség
Terllete (tul.lap): 107 m? eszmei hanyad 519 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
1076 Budapest Péterfy Sandor utca 36. -1.emelet U/1. alatti,
33168/0/A/1 helyrajzi szamu, uzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

14 000 000,- Ft, azaz tizennégymillié 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. augusztus 10.

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 beszereztik, a tarsashazi alapité okiratot és az alaprajzot
megkaptuk. A szemle alkalmaval az alapteriiletet a helyszinen ellendriztiik, a tulajdoni laptol
eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi informaciokat is Megbizo6tdl kaptunk. Az adatok,
dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizd szavatolia. A
rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgélatot az
atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhatdnak tartott informaciokeért.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsoldéd6 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 1évé 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
nyilvdnossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitdsokat
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 értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. augusztus 10.

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: 2022.08.09.

Jelen voltak: FORSZ Kift. részérél — Kis Antonia ingatlanértékeld
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle méasolat: 2022.07.11.)
- 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: 2022.07 11. (nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 36. -1.emelet U/1.
(természetben:) 1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 36. -1.emelet U/1.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33168/0/A/1

Megnevezése: Uzlethelyiség

Terllete: 107 m? eszmei hanyad: 519/10000

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

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/1. Tarsashaz.

Terhelések: nincs

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33168/0/A/1 hrsz-U, 107 m?2-es (zlethelyiség megnevezésl ingatlan
természetben 3 nagyobb helyiségbdl all, és szocidlis helyiségcsoportbdl, viz- és villanyora van.

A Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéstinkre all (készités datuma 1994.05.30), nem tartalmaz
az értékelt helyiségekre vonatkozé, értékmodositast eredményezd bejegyzést.

_ YII. EKeriileti Onkorményzatot illeti a=z= %.szamu

Y iérgsahézi tulajdoni illetéséghez ta?tozé,_a,tervraa%og)%.

szammal jelslt, U-1 JjelG, kettd Ea?gyglobol: raktazao é

kettd mosdébdél, hérom We-b6l és elotérbdl éllo 1@?: 1 iw

{kerekitve 107 m2) alaptertileti ﬂzlet@elylség. Azguiagaa
helyiséghez a kbzidsségben 4116 vagyonrészekbdl 519/

rész tulajdoni illetbség tartozik.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltiik.
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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 Ln-1/1 6vezetbe tartozik:
L

% Lh-1(}
; -
:.""
" LA-1/1
e, |
L ]
» |
L1/
el ¥
# &
i : .
- % ;
- L
’ » : L "
‘l'r -._.. - : - h
. '.i'“' . \
Ga-118-a/1e . \
i o o . -. o .
. ;
e ] i,
pANE AN L o, ey

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti 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 tertiletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerilete.

A kerulet beékelédik a Belvaros és a kllvarosok
"harmadik" 6vezete k6zé. Nyugatrél az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - koz06s a
VI. kerllettel. EK-en a Dézsa Gyérgy ut illetve a
XIV. kerllethez  tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja, mig dél
oldalat a Keleti pélyaudvar, valamint a
VIII. kertlettel kbz6s Rakdczi at zarja le, DNy-rol
pedig a Kaéroly kérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezd (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a
z0ld fellletek aranya, mindéssze a teljes kerulet
1%-a. Lakosainak sz&dmat tekintve - 52 320 f6
(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 vizsgalt ingatlan Kilsé-Erzsébetvarosban, a Péterfy Sandor utca 36. szam alatt 1évé
tarsashazban talalhaté, az utca Nefelejcs és Hernad utcdk kozotti szakaszan, zartsoruan
beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan kézepes forgalmu, egyiranyd kozlekedésl, szilard burkolatu mellékaton jol
megkodzelithetd személy- és tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autobuszokkal,
illetve az M2 metré Keleti palyaudvari megalléjatol.

Az ingatlan koérnyezetében &ltaldban hasonld, tdbbszintes, vegyes rendeltetésii lak6hazak,
talalhatok, a féldszinten Gzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
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 1208 m2-es, szabalyos téglalap alaku, sik felliletl koztes telken éplilt, utcafronton
allé, zartsoru beépitésli ingatlan. A kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A kis
alaptertletl, zart belsé udvar egylégteri a szomszédos, 38.sz. alatti ingatlannal. Burkolt
fellletld, néhany évelével belltetett. Az ingatlan 6sszkézmuves.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A térsashaz kdzbensd telken épllt, zartsoru, a mellette lévd, 38.sz. alatti ingatlannal képez
keretes beépitést, mellyel egylégteri a belsdé udvara. Az eklektikus lakéhaz 1898-ban épdilt,
p+fszt+3 emelet szintekre tagolddik, hagyomanyos épitésli, magastetés, 2 Iépcséhazas, lift
nincs.

A pinceszint utcafrontjan 1 helyiség, az udvar feldl tarolék vannak, a féldszinten és az emeleten

lakasok kaptak helyet.

Szerkezeti ismertetés:

A tarsashazban 6nall6 albetétben 6sszesen 46 lakas + 1 helyiség van.

Alapozds, szigetelés

savalapozas

Falak

tarto- és valaszfalak mészhabarcs

vakolattal

nagyméretli téglaszerkezetek;

Fédémek

acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrél vakolva

Tet6szerk., fedés

magastetd, cserépfedés

Lépcsé:

f6 lépcs6haz: kétkard mikd lépcsd, kovacsoltvas korlattal
mellék |épcsbhaz:ives mikd l1épcsé, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

kvaderes diszitésl képoros vakolat, a féldszinti ablakok és a kapubejaro
ives zarddasu, felette fejdiszes zarokd; az elsé emeleti ablakokat
profilozott lemezen nyugvé oszlopszékes pilaszterek fogjak kozre,
keretezéslk Osszetett. A mdasodik emeleti ablakok felett timpanonnal
képzett szemoldokparkanyzat, ezek kbténydisze balluszteres.

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padloburkolat

a kdzds terlleteken altalaban mozaiklap

Belsé falfeltiletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

O0sszk6zmiives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas:

a k6z0s terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

kaputelefon

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33168/0/A/1hrsz-u, 107 m2-es Uzlethelyiség megnevezési ingatlan az épilet
teljes utcafrontjat foglalja el, természetben tébb éve mar Gresen all.
A vizsgalt ingatlan bejarata az épulet baloldalan talalhatd, utcardl nyilik, bejarata ~1,80, Iépcsd

vezet le az Uizlettérbe,

a bejaratnal téredezett, hianyos.

Egy targyald 2 raktarhelyiségb6l és szocialis blokkbol all, padloszintie az utca szintjéhez
viszonyitva ~1,50 m. Lathatéan aram- és viz kézmivel rendelkezik, k6zmimérdék vannak.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.

utcara néz6 ablakokkal
Bejarati ajté: kétszarnyu, fémszerkezetl avult dllapotu

Fodém:

acélgerendas/téglabetétes poroszsiiveg boltozat

Belsé falfelliletek

oldalfalakon fa lambériaval burkolt, utcai traktusban a mennyezet is, hatsé
helyiségben csak a Iécezés van meg.

Padléburkolat

PVC, mettlachi, betonaljzat; a burkolat elhasznalédott, téredezett, hianyos

Kézmiellatottsag

viz, &ram

K6zmU-mérok

viz- és aramméro6 van

Fltés:

hétarolos kalyhak, mikddéképessége nem ismert

Hidegviz-elldtas |van

Melegviz-ellatds | nincs,

Aram-ellatas van — fénycséarmatirak, hagyomanyos vilagitétestek
Egyéb gépészet |nincs
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Fizikai allapot:

A pincehelyiség lelakott, a lambéria mbg6tti allapot nem ismert, feltételezzik, hogy itt is lathatd
falakon felszivéd6 nedvesedés.

Lathatéan aram, és viz kézmuvel is el volt latva, fltése hétaroldés kalyhakkal volt megoldva,
vilagitasat fénycs6é-armaturak biztositottak. A gépészet mikddéképessége nem ismert. Viz- és
villanyéra van.

Osszességében az ingatlan feltjitandé allapotu, a fizikai allapot 70%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag / értéket befolyasolo tényezok:

Megkdzelités: utcarol nyilik

Alaprajzi kialakitas| 1 Gzlettér, ebbdl megkdzelitheté a 4 raktér
Belmagassag 2,80 m

Ablakok ablakai is utcara néznek

Kézmi viz, villany

Egyéb nincs

Allapota teljesen felljitandd allapotd
Hasznosithatésag | (zlet, iroda, raktar, tarold

Terlletkimutatas:

haszn. | kerek. korr.
, , korr.
szint megnevezés | alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 % m2
pinceszint | elétér 3,53 100% 3,53
targyald 17,01 100% 17,01
raktar 24,60 100%| 24,60
targyald 53,23 100%| 53,23
mosdd 2,77 100% 2,77
WC 1,40 100% 1,40
WC 1,52 100% 1,52
mosdd 1,52 100% 1,52
WC 1,80 100% 1,80
Osszesen:| 107,38
TAO szerinti alapterllet sszesen: 107
biztositott adatszolgéltatas szerinti alapterilet: 107
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 107
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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 &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.
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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
Az Uzlethelyiség megnevezési ingatlan természetben jelenleg Ures, pinceszinten elhelyezkedd

helyiség az 5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: Gzlet, iroda, raktar,
tarolo.
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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 33168/0/A/1 hrsz-u, Uzlethelyiség megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szereplé 107 m2 alapterllet alapjan szamoljuk, a paros Osszehasonlitds moddszerével, 5
Osszehasonlité 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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S LIS Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1076 Bp. Péterfy VIl. ker. VIl. ker. VIl. ker. VIl ker. VIIL. ker.
Cim Sandor utca"36. Klls6-Terézvaros | Kozépsé-Erzsébetvaros |Kulsé-Erzsébetvaros| Kulsé-Terézvaros Jozsefvaros
-1.emelet U1 - - —
Nefelejcs u. Muranyi u. Szinva u. Harsfa u. Vay Adam u.
HRSZ 33168/0/A/1
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép.red. ater. (m2) 107 160 157 175 79 80
Adasvétel / hird.ar (Ft) 18 801 000 14 500 000 16 000 000 10 000 000 15790 000
Inf6 forras adasvétel NAV adat NAV adat ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32878565 [ 32327794
Fajlagos ingatlanar (FYm?) 125 050 117 506 92 357 91 429 126 582 197 375
Azingatlan megnevezése pince Uzlethelyiség raktar raktar raktar raktar
Epités/Feltjitas éve 1898 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot felGjitandd feltjitando feltjitando feltjitando feltjitandd felGjitandd
Szint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint
Ftési méd /extrak van/hétarolés nincs nincs nincs nincs nincs
Utcai / udvari utcai utcai utcai udvari udvari utcai
Ablakok/felllvilagitd ablakos ablakos ablakos ablakos ablakos ablakos
Koézmlivek viz-, villanyéra villanyora, vizéra nincs nincs nincs villany, viz(éra), csat.
adasvétel/kindlat idépontja 2021.12.hé 2021.IV.név 2021.l.név 2022.08.hé 2022.08.h6
Inflacié/kinalati korrekcid 0% 5% 5% -10% -10%
Korrigalt egységér (Ft/m?) 120 408 117 506 96 975 96 000 113924 177 638
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb hasonlé rosszabb hasonlé hasonlé
5% 0% 5% 0% 0%
Epitési kor 1898 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai &llapot i jobb jobb jobb hasonlé jobb
feltjitandd
-10% -10% -10% 0% -10%
Felép. alapter. 107 nagyobb nagyobb nagyobb kisebb kisebb
15% 15% 20% -10% -10%
Epiileten beliili ) ) hasonl6 hasonl6 hasonlé hasonl6 hasonl6
. pincesznt
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Fltési méd R rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
van/hétérolds
5% 5% 5% 5% 5%
Utcai / udvari utcai hasonlé hasonlé rosszabb hasonlé hasonlé
0% 0% 10% 0% 0%
Ablakok/felllvilagitd hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
ablakos
0% 0% 0% 0% 0%
Kozmtivek o . hasonlé rosszabb rosszabb rosszabb hasonlé
viz-, villanyéra
0% 10% 10% 10% 0%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: 15% 20% 40% 5% -15%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 131 303 135132 116 369 134 400 119 620 150 992

PIACI GSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

131 303 R/m’

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

107 m?

BECSULT PIACI ERTEK

14 049 421 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

14 000 000 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 14 000 000 100% 14 000 000 Ft

Kovetkeztetések:

A szakvélemény targya eértékesitésre kinalt rossz fizikai allapotd, udvari, 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
1071 Budapest Dembinszky utca 8. pinceszint 1. alatti,
33168/0/A/1 helyrajzi szamu, Uzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

14 000 000,- Ft, azaz tizennégymillié Ft + 27% afa

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2022.07.11-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.

2022. augusztus 10.

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.: 2022.08.09.
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Uzlethelyiség és a tarsashaz bejarata Uzlethelyiség bejarata
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Uzlethelyiség bejarata - villanyéra

utcai targyal6
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mosdo és volt n6i WC

mosdo és férfi WC, vizora

WC - vizéra
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utcai raktar

L
hatso raktar
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==
X
ALTALANDE BEMDELEEZSEREE
l h Pudapest, VII.kerilet Erzsdbetviron Polgdrmesteri Hivatal
{Budapest ,VI1. Erzsdbet ket.B8.) a 389 tulajdonl lapon, 23188
e hrazédm alatt folvets 1288 m? kiterjedési, tormészatben &

Budapeat, VII. Pétorfy Gindor utca 38. oz, alattl, az 198i.évl
¥EXITI. Tv. 1 % (1) bak. alapisn a Fivarosai VII. kertlati
fnkorminyzat tulajdondba ker@ls, deo arx ingatlannyllvantartdsban
a Magyar Allam tulajdondban £114 hézingatlant a 32715988, /1K, 38,
Formdny szami rendslst 2.3 I/ bekezdéadben IZoglaliak alapjan az
l.szém alati mellékelt tervrajzmok, wvalamint a 2.szd4m alact
eallékelt Miszaki leiras azerint a fentl ingatlant

tareashdidzza

slakitja &t.

& téArsashdz Sréklakdsail, dzslethelyiségei &5 nem lakds céljéra
szolgdld helyiesgai a Jjelen Alepizd okirat rendelkezdsainsk
magfelelden. mint drdklakdsck,s kizfs tulajdonban maradd telek.
dpiileatrész- . boarandazdosk d&p felssereldssk kizltes hesznélatdnak
Jogdval a 5218659, (IX.38.) Eormany azémd rendelet alapidn
drtdkesitve a vevlik mzemélyl tulajdondba kerillnsk arzal, hogy =
mindenkeri tulajdoncetdreak egymda kfiztttl Jogviszonydat az 1577,
évi 11l.m=. tvep., &8 as Alapitd okirathan foglaltak az aldboiak
crerint szabdlyonzdk.
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A tulajdonoetdrsak  tulajdoni  hdnyaduk  ezerintl ardnydban
osztatlan kéfzés tulajdondban maradnak az l.szdm alakt mellékelt
tervrajzokon feltdntetett &8s & 2.srxim  alatt mallékelt Hiiszakl
leirfsban k&rdlirt telek és az alibb felsorolt épitményréasscek,
felpzaralések da barendezések:

I. Talek 12008, %2 m2
1. Alop, figgéleges szerkezetak, felmend falak, léposlhazi fa-
iak,lakéselvilasztsd 62 hatdrelsd falek,kdményer.

I11. Edzbansd fddémek burkolar nélkiil. mdArsfidém burkolabtal,
sgyéh prerkezetek (kossorik, kivaltsk otb.). az dptilet
exigetslénmsi, figeSfolyoadk mzarkezete éo korldtja,
lépcefk azeckezetel,korlibok.

IV. Hogastetd pgerkezet de héjalisn

A Tetfn kivili kémények.kéményfedktivelk, kéményespriidrdak.

VI. Lakatos &8 sestalen szerkszetek a kizts tulajdond
Mlyln&dﬂk'tﬂ!‘ﬂ1

VII. Ridogosazerkezetek {kéményvszegélyeg ,falazesdlyek,parki—
nyok, flgeferasz- én lofolydomatornfk. falfedések)

WIII. Eiles homlokzatvakolat, lébazat, homlokzatdiszek,
burkolatek, lépeoBnd=zi  vakolat, kbizda helyinégek
vakolatai, turkolatai, kizés kapubsjérat.

iX. Eloktromos bakdtée, slektromos, f&vezetdk a kOldn
tulajdeni 1lletoohgelk fogyerztismériiaig. n kbzls
helyinégek vesetdkel, berendszéssei.

. Gézbekitén, gis fovezetdk, o kildn tulajdeni illetdségek
fopvaeztiondrSiélig. i

XE. VizbekStéa, vizdra, vwiz alap- 48 Telazdlldvezetékek a
kitlbn tulajdoni illetdmégek ledgazd wveratékdlg. o kizta
holyicégek vis Agvezetékel éa berendezdsl tdrgyal.

XII. Ceatornabekitén, cesatorna alap- &8 ejtdvazecdk a kOlon
tulajdoni illetéségek ledgazdsdig, a kisds tulajdoni
helyisdgek ceabtorna dgvezetékel én berendezési tdrgyal.

Pinceszint

RIII. ESzlekedd 26.59 m2

LIV, Biizmilady &2 pince lejdrdwval 38.58 n2

V. Fincai tarold A2.38 mZ

I. Fincel tdrold T2.B7 m2

EVII. Finosi téArold 49.12 m2

EVILII. Pincel tdarold 687.9¢ mi

XIK. Pinoel tédrold 4. 58 m2

. Pincei tdrols 48_ 8T m2

LT, Pincei tdrold B2 BT mZ

IHIT. Pincei tdrolo 4.85 mP
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A fent felsorolt épillletrésszek ath.

mindenkeri tulajdenoosokat

Eildszint
XXITE. Bejdrati kapuslj
IV, LéposShaz
X, LéposihAz
HEWL. Abzte WE
. AEVII. HHzlekeds
KEVIII. Baelsd udvar
AXIX. Hitad udvar
. XX, Légudvar
REXT . L guacivrmn
XXAII. fdzta WC
EEEIII., Léposd alatti tér
l.omalat
AKXIV. LépoaShas
AXKEW. Figgéfolyosh
AXEVI. LépoaShdz
XKFWII. [Ezds WO
KXXVIIT, Fidggdtolyosd
AAKIX. Légudvar
iL. Légudvar
¥LI. Ldgudvar
Il smalat
XLII. Lépocopdhdz
HLIIE. Fliggifolyond
KLIV. Léposfhaz
FLV. Ebzts WO
KLVI. FiggSfolyoad
KLVII. Edzlo WC
1Ll.smelat
HIVITII. LéposShaz
XLEX. Filggffolyaond
= L. Lépoadhis
El. Kiztia WO
LIK.- FiggSfalyoasd
s LIII. Kézia WC
Padldntér
LI¥. Lépocalhdin
LV. Elbedr
LYI. Padléatéc
LVII. Padlastd:

hényadrészek ardnyiban.

illetl

22.64
14,38
Z0.84
542
13.594
483,83

.78

489
3,10

L7.ge
28.52
o9, 54
5.42
a3, 34
3.7

17.9a
26 52
2d.84
5.42
33. 34
3.87

14.57
2.85
d4a. 38
23218

B b BB B BERRER

BRBRRA

mELABRE

mERE

tekintetében a tulajdoniog o

tulajdont
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Tearmbésgeatben  EBegosSztva oz mEyas tulajdonostiarsak kiildn
tulajdondbs kerfilnok., mint thvanmhiztulajdoni illetSaéglk alkotd
répzet nx I-LNII.sz alatt felsorocit kizds tulajdonban marads
vagyonrészek kipds birtoklasdnak, hassndlatdnak Jogival - am
Bgyas téreashazdriklakisok &s nem lakés océljira szol@gdld
helyiségek azok tartozékeival, felpzareliéséval sgyltt.

Az egyes lakdsok d&8 nem lakis ealidra azolgsléd holyisdgek
falmoroldsindl foltintetett tértszdm & tulsjdoncesckat - & II.
fojeazetben felsorelt kbzda  tulsjdonban maradd telakbsl &
apliletrészekbil sth. - magillets tulsjdont  hényaddt tintetl
fal.

1./ A Bp. WVil. EerGileti onkormdnyzatot  Llleti  a= 1. pzdn
térsashizi tulajdoni ilietéiphghes tartosS, a tervralzon 1.
azhimmal jelslt, OU-1 Jeld, EettS tdrgyaldbél, raktirbdl,
katLs mosdébdl, hérce Wo-bil éa alBtérbsl 4116 187.48 =2
{karskitve 187 mZ) alapterdletd zlethelyiseg. Az fzlet-
helylaéghez a kizlisségben 4&l16 vagyonrészekbsl GLH/16809
réms tulajdoni illetdség tartozik.

i Bp. VII. Keridletl Brnkorményzetot illetl az Z. sEAm]
thirsashdzl tulajdoni illetSséghex cartond, & terveajron 2.
srdmmal Jelflt, fdldesint L. ajtiaxdimd, oY gzobébal ,
elbazobdbol , konyndiodL as Wi=bb1 alld 45 BE mZ
(korekitve 47 nZ) alapterfiletid sriklakds. Az trtiklakdshoz
a ktzHsségben  Alld vagyonreazekingl 2O6/10000 péaz
rulajdoni illeténdg tartozlik.

&
s

3.f & BEp. WVII. Eerlleti Onkorményzatot 4lleti & 3. szdmb
térpashdzi tulajdeni illetdséghes tartozd, a tervrajzon 3.
mpimmal Jel8lt, fildszint Z. ajtoszdmn, kettd szobdbdl,
alBazobibsl, konvhibél, kamwdbdl, firdSezcbabsl &a WO-boL
#1146 TA.ET md (kerskitve T8 g2 alapterfileti Srdklakéas.
Ax Hrdklekbshor & kizisségben ALlS vagyonréazekbil
37818000 réoz tulajdonl 11letSeédg tartozik.

4.7 A Bp. VII. Eeriletl dnkormdnyzatot illeti a 4. sBzimi
tarsashdzl tulajdoni illetdséghes tartozéd, a terveajzon 4.
prémmal jelblt, foldszint 4. sitdesind, kettd szobdbdl,
konyhdbol, kamrdbdl o WO-bSL Alld 99 35 mZ (kerekitve
EZEmZA) alapberitleti 4pliklakéis. hz drbklakdshoes a
kozdasfgben 611 vagyonrésaekbdl 199719008 rész tulajdenl
111atfedg tarcozik.
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=0

VII.
EGYeH RENDELEEZSOEE

4 téresshdrztulajdon megszintetéasdt ba kall jelanteni oz
ingatlannyilvAntartist vezatd azervhes.

Az Alapitd okirat hatdlyba lépése utdn a  jhvdben kozta
tulajdonbe kerdl minden olyan épitményrész, berendezdo éa
falazeralés, amaly az 197T. évi 11. tvr. és az Alapitd ckirat
szorint kbzHs célet szolgdl 48 a tulajdonostdérsak tulajdoni
hidnyvaduknak magielalden jarultak hozsa az &pitésikhiz,
Létesivdaikhiz .

A tdrepshéztulajdonra az 1877. dvl 11. tvr.=ben éa az Alapitd
okirstban nem szabélyozott kérdésekben a Polgdri Torvénykinyw
rondelkezénel az irdnyadik.

Jalen Alapitséd okiratben foglalt rendslkezdzek minden
tulajdonostérsra illetve azok Jogutddalra kihatnak.

A tulajdoncatérsak a tdrssshdz tulajdoni viszonybSl felmerilt
pﬁr:k‘d sldéntéssre kikdtik az ingatlan  fekvése szerinti
kariileti birdsfg kizdrdlagos illetdkességdt.

Ezen Alapités okirat tulajdonjog dtruhdzdst ne= tartalmaz, és
szért 1llatdkkiszabhia ald nem asik,

KEelt: Budapeat,l8fd. Aprilila.
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