PrRoOAC KFT| PROAC Ingatlan Tanacsado Kift.

1023 Budapest, Orgona utca 8.
Tel: 06-20 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

a

1071 Budapest, Dembinszky utca 8. pinceszint 1. alatti
33407/0/A/1 hrsz-u,
uzlethelyiség megnevezésii ingatlanrol

Budapest, 2022. augusztus 10.

F OR SZ VAGYONERTEKELD, AUDITALO ES TAMACSADO KFT,

1027 Budepsest, Seiar Kol u. 2 &2
Tel: [+ 201 f25-TH2E, sl fornzBrlonme




1071 Budapest DembinszKy utca 8. pinceszint 1. alatti ingatlan (hrsz.: 33407/0/A/1)

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1.

2.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA
KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI
A TULAJDONI LAP ADATAI

AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE
5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kdrnyezete
5.2. A telek bemutatasa

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa
5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

6.AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

6.3. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
6.4. Hozamszamitason alapul6 értékelés

6.5. Végso6 forgalmi érték meghatarozésa

7. MEGJEGYZESEK

MELLEKLETEK

térképrészletek

foték

tulajdoni lap

alaprajz

Tarsashaz Alapité Okirat kivonata

10
11
11

13
13
15
15
17
17

17

18

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



1071 Budapest Dembinszky utca 8. pinceszint 1. alatti ingatlan (hrsz.: 33407/0/A/1) 3

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: 1071 Budapest Dembinszky utca 8. pinceszint 1.

Helyrajzi szam: 33407/0/A/1
Megnevezése tul.lapon: Uzlethelyiség
természetben: | hasznalaton Kiviili pinceszinti helyiség
Terllete (tul.lap): 157 m? eszmei hanyad 678 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
1071 Budapest Dembinszky utca 8. pinceszint 1. alatti,
33407/0/A/1 helyrajzi szamu, uzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

15 800 000,- Ft, azaz tizen6tmillio-nyolcszazezer 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 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 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) | 1071 Budapest Dembinszky utca 8. pinceszint 1.
(természetben:) 1071 Budapest Dembinszky utca 8. pinceszint 1.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33407/0/A/1

Megnevezése: Uzlethelyiség

Terllete: 157 m? eszmei hanyad: 678/10000

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

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/1. Tarsashaz.

Terhelések: nincs

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33407/0/A/1 hrsz-0U, 157 m?2-es (zlethelyiség megnevezésl ingatlan
természetben 6 helyiségbdl all, itt hizédnak a tarsashaz alapvezetékei és itt van a févizméré is.

A mdébdositassal egységes szerkezetbe foglalt Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéstinkre all
(készités datuma 2006.08.09), nem tartalmaz az értékelt helyiségekre vonatkozo,
ertékmodositast eredményezd bejegyzést.

1.1Az 1. sz. tulajdoni illetéséghez tartozik az alaprajzon 1. sorszammal jeldlt Bp. Vil.
ker. 33407/0/A/1 hrsz. alatt telekkonyvezett, természetben a Bp. VII. ker. Dembinszky
u. 8. sz., pinceszinten elhelyezkedd 157 nm alapteriiletii iizlettér, 4 raktar, uzletlejarat
helyiségekbdl alld Gzlet megnevezési ingatlan, amelyhez a koézos tulajdonbol
678/10.000 tulajdoni hanyad 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 évezetbe }artozil;:

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

A Kkerllet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" 6vezete k6zé. Nyugatrél az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatdra a Kiraly utca és annak
folytatdsa, a Varosligeti fasor - k0z0s a
VI. kertilettel. EK-en a D6zsa Gyérgy Ut illetve a
XIV. kerllethez  tartoz6 Varosliget és az
& Budapest VI keriilete Istvdnmez6hoz tartozd varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
: VIII. kerUlettel k6zds Rakéczi Ut zarja le, DNy-rol
'H'.II pedig a Karoly koérut hatérolja. Varosrészei:
| : Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
3 Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
:} kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a
z06ld fellletek aranya, mindéssze a teljes kertlet
1%-a. Lakosainak szamat 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 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 kdzlekedd 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 Kllsé-Erzsébetvarosban, a Dembinszky utca 8. szam alatt [évé tarsashdzban
taldlhaté, az utca Rottenbiller és Bethlen Gabor utcak kézoétti szakaszan, zartsortan beépitett
nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan kézepes forgalmu, egyiranyd kozlekedésl, szilard burkolatu mellékuton 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 6sszkdzmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 953 m?-es, szabalyos téglalap alaku, sik felliletli koztes telken épiilt, utcafronton
allé, zartsorl beépitésti ingatlan. A kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A kis
alaptertletd, zart belsé udvar burkolt fellletl. Az ingatlan ésszkdzmdives.

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



1071 Budapest DembinszKy utca 8. pinceszint 1. alatti ingatlan (hrsz.: 33407/0/A/1) 11

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz kbézbensé telken épllt, zartsoru, keretes beépitésii. Az eklektikus lakéhaz 1891-94
k6z6tt épdlt, p+fszt+2 emelet szintekre tagolddik, hagyomanyos épitésli, magastetés, 2
lépcsdhazas, lift nincs.

A pinceszint utcafrontjan 1 helyiség, az udvar feldl tarolék vannak, a féldszinten és az emeleten
lakasok kaptak helyet. A tarsashazban 6nallé albetétben dsszesen 35 lakds + 1 helyiség + 1
padlastér van.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |savalapozas

Falak tartd- és valaszfalak nagyméretlii téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Foédémek acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: f6 1épcsbhaz: kétkard miké 1épcsd, kovacsoltvas korlattal

mellék |épcsbhaz:ives mikd l1épcsé, kovacsoltvas korlattal

kvaderes diszitésl képoros vakolat; a féldszinten félkérives kapuval és
ablakokkal,; az 1.emeleti emeleti ablakok felett timpanonnal képzett
szemolddkparkanyzat, kdténydiszik balluszteres

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

Homlokzatképzés

Nyilaszarok szerk.

Padléburkolat

a kdzds terlleteken altalaban mozaiklap

Belsé falfelliletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

O0sszkbé6zmiives: viz, gaz, &ram és csatorna van

Vilagitas:

a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

kaputelefon

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33407/0/A/1hrsz-0, 157 m2-es Uzlethelyiség megnevezésii ingatlan az épllet
teljes utcafrontjat foglalja el, természetben tébb éve mar lGresen all.

A vizsgalt ingatlan bejarata az épllet jobboldalan talalhatd, utcardl nyilik, bejarata 1,85 m
magassagu, lépcsé vezet le az lzlettérbe.

Egy Gzlettér és 4 raktarhelyiségbdl all, padlészintje az utca szintjéhez viszonyitva kb -1,80 m.
Lathatéan aram- és viz- kbzmdvel is el volt latva, de 6nallé k6zmimérdk nincsenek.

Itt huzddnak a tarsashaz alapvezetékei és itt van a févizmérd is.

A helyiségek belmagassaga atl. 2,80 m, de a kapubejarat alatti rész alacsonyabb, 2,10 m.
Ennek az utcfront feldli részén pozdorja fallal egy kis teakonyhat és WC-t valasztottak le.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.

utcéra nézd ablakokkal
Bejarati ajté: kétszarnyu, fémszerkezeti avult allapotu

Falak: km tégla

Fodém: acélgerendas/téglabetétes poroszsiiveg boltozat

Belsé falfellletek |oldalfal Gzlettér lambériazott, tdbbi festett vakolatlan tégla
Padléburkolat keramialap, ill. beton; elhasznalédott, hianyos

Kézmiellatottsag

jelenleg nincs

Kézm{-méroék nincs
Fltés: nincs
Hidegviz-elldtds | nincs,
Melegviz-ellatds | nincs,
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Aram-ellatas

nincs

Egyéb gépészet |nincs

Fizikai allapot:

A pincehelyiség lelakott, a falakon felszivéd6 nedvesedés lathatd, teljes felljitast igényel.
Lathatéan aram- és viz kézmdvel is el volt latva, vilagitdsat fénycs6-armaturak biztositottak.
Jelenleg nincsenek 6nallé k6zmimérsk.

Hasznosithatésagat a tarsashaz kdzds vezetékeihez és a févizméréhoéz valé hozzaférési
lehet6ség biztositasa korlatozza.

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

Hasznosithatésag / értéket befolyasold tényez6k:

Megkdzelités:

utcarél nyilik

Alaprajzi kialakitds| 1 Gzlettér, ebbdl megkdzelithetd a 4 raktar

Belmagassag 280m/2,10 m

Ablakok ablakai is utcara néznek
Kdézm nincs

Egyéb nincs

Allapota teljesen felljitando allapotu

Hasznosithatésag | raktar, tarold

Terlletkimutatas:

haszn. | kerek. K korr.
, orr.
szint megnevezés | alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 % m2
pinceszint | (izletlejaro 9,05 100% 9,05
Gzlettér 31,59 100%| 31,59
raktar 23,00 100%| 23,00
raktar 41,30 100%| 41,30
raktar 12,36 100% 12,36
raktar 39,85 100%| 39,85
Osszesen:| 157,15
TAOQ szerinti alapterllet 6sszesen: 157
biztositott adatszolgaltatas szerinti alaptertlet: 166
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 157
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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)

280 250
260 260
28l b
220 20
200 200
180 1&D
160 16D
140 140
120 Baa
10} el
a0 a0
B ' . ED

i P R e T e R R e Rl R Sl 2 e e e P e e O

EEEEE8E8sEzs8888¢:8¢8¢

e B M B B AR i - Bsupclantin 51 WANG Lakdideindix - Khrsogiek

=RMMB lasarindes - Varodok  e—jdiE bkieirindey - Driedgod
=== j5H « hasandit lakcdsod drindeas CEH = U lafchsod drindexe

e i L - RS0

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: 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 33407/0/A/1 hrsz-u, Uzlethelyiség megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szereplé 157 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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K SO Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1071 Bp. VIl. ker. VII. ker. VIl. ker. Vl. ker. VIIl. ker.
Cim Dembinszky utca | Kiilss-Terézvaros | K6zéps6-Erzsébetvaros |Kils6-Erzsébetvaros| Kilsé-Terézvaros Jozsefvaros
8. pinceszint 1 - — - - —
Nefelejcs u. Muranyi u. Szinva u. Podmaniczky u. Vay Adam u.
HRSZ 33407/0/A1
Kiindulo alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 157 160 157 175 148 80
Adasvétel / hird.ar (Ft) 18 801 000 14 500 000 16 000 000 13800000 15790 000
Inf6 forras adasvétel NAV adat NAV adat ingatlan.com/ ingatlan.com/
" 32755004 [ 32327794
Fajlagos ingatlanar (F/m?) 118 382 117 506 92 357 91429 93 243 197 375
Azingatlan megnevezése pince Uzethelyiség raktar raktar raktar raktar
Epités/Feltjitas éve 1891-94 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot feldjitand6 feldjitandé felGjitandd feldjitandé feldjitandé feltjitandd
Szint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint
Fitési mod /extrak nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Utcai / udvari utcai utcai utcai udvari utcai/udvari utcai
Ablakok/felulvilagitd ablakos ablakos ablakos ablakos ablakos ablakos
Kézmlvek nincs villanybéra, vizéra nincs nincs villany, viz, gaz | villany, viz(6ra), csat.
adasvételkinalatidépontja 2021.12.h6 2021.IV.név 2021.l.név 2022.08.h6 2022.08.h6
Inflacié/kinalati korrekcid 0% 5% 5% -10% -10%
Korrigalt egységar (Fm?) 114 407 117 506 96 975 96 000 83919 177 638
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb hasonlé rosszabb hasonlé hasonlé
5% 0% 5% 0% 0%
Epitési kor hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
1891-94
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot » | jobb jobb hasonlé hasonlé hasonlé
felGjitand6
-5% -5% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 157 hasonlé hasonlé nagyobb hasonlé kisebb
0% 0% 5% 0% -20%
Epileten belili ) ) hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
. pinceszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Fitési mod nincs hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
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%
Kézmlvek nincs jobb hasonlé hasonlé jobb jobb
-5% 0% 0% -5% -5%
Egyéb koz0s vezetékek jobb jobb jobb jobb jobb
és févizmérd miatt -5% -5% -5% -5% -5%
korrekciok 6sszesen: -10% -10% 15% -10% -30%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 100 661 105 756 87 277 110 400 75527 124 346

PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

100 661 R/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

157 m?®

BECSULT PIACI ERTEK

15803 777 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

15 800 000 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 15 800 000 100% 15 800 000 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,
33407/0/A/1 helyrajzi szamu, Uzlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

15 800 000,- Ft, azaz tizen6tmillio-nyolcszazezer 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.

:__--H
m——
———— !

—— T

Téarsashdz homlokzata — pinceszinten vegig az értékelt ingatlan
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lépcsé melletti buvotér — kézos szennyvizlefolyd
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Uzlettér

arat alatti tarolohoz

kapubejarat alatti tarolo
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A

ha - k6zos févizmérd

fa fallal levalasztott WC
W . R i

- -

] fa fallal levalasztott teakon

utcai raktéar — gazvezeték, elektromos kapcsoloszekrény
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utcai raktar — gazvezeték

hats6 aktér (39,85)

. e W

el
i, _

hatso raktar hatso raktar a utcai raktar felé
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Nem hiteles mulajdon lap

Nein hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

MNem hiteles milajdoni Lap

Mem hirteles milajdoni lap
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1071 Budapest,

Dembinszky u. 8. sz. alatti

Tarsashaz

Egységes szerkezeti

Alapito Okirata

Jeden akapid okiralol sretkesziette s ellenjegyarte
Dr. Krisztian Zoltin Ugyvédi Iroda
Dr. Krisztian Zoltan dgyved
1052 Budapest, Kristaf tér 3

/x;f e
Pl
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A,
Altalanos rendelkezdack

Alulirgttak, mint @ Budapest VIl kerGhet, 33407 hrsz alatt felvelt, a természetben
1071 Budapes!, Dembinseky w B sz alalll Tarsashide ulapdonoslasai a 2006,
auguszius 09 -én megtartoll threpshazi kozgyolés 202006.08.09. hatdrozata alapjEn
10,0 %-08 tulajden ardnmeal 8 Térsashiz alapité okiratal a 2003 évi CXXXNL v
10.% {3 bek -e alapjan mddositotiuk, Az alabbiakban hatarozzuk meg a modosilall
alapitd okiral sedvegdl, odll betdvel jelezve a valtozdsokat.

Jelen alapitd okial rendelkezései szennt. a larsashaz C ponthan felsoralt egyseges,
mint Geiklakasok &5 nem lakas c2ljara szolgalo helyisdgek (3 tovabbiakban helyizeg)
= @ B ponthan felsorol, kézds hiojgonban mersdd lelek.  dpilreszek,
borenderdsek s felszoreléselk koros haszndlatdnak jogaval - kllgn twilajdenta
kendinek. A mindenkor fulajdonosidrsas egymas kBzoli joguiszonydl a Polgar
Tdrudemykdmyedl szald 1952, &wi IV, 18rvany kixds tulajdonra wonalkord szabalyal a
larsashazakia vonatkord ogszabdhi rendelkerések (elenbeg = 2003, évi CHAXII
1.}, valamind jelen alapild okial rendelkeréss srabdhozei.

Kdzos tulajdon

Chaxlatian kbzts tulmdonban maradnak a naarndlatbavetell engedédysn feltlintatat,
v a1 melléxell alaprajzon kdrdlirt tekek, pincehelyiséy as egyéb épitmanyriszok.
berenderdsek &5 felszerelések B kivethezGh azearint:

I 953 m2 erdiaid telak,
il Alapok, felmend teherhordd srerkeretek, Kitghd és halarold falak

. Kozhensd fiémek ds erkélylemazek burkokatok mélkil, zardfdém, woszonik,
kivalldk, kémények, az épilet srineiobéaa

W, Fedélszetkezed iotdhdiazattal.

W Flggdoresz czatorndk, lefolydesbivek, bidoofedisek

Wl Kilsd &s basd nomlokzatok, a kdzos lerllelek 85 helyiségek feblatképrase,
azok lanorékal ds nyildscaro

WIE Léprsohin vakolatol, lepcsdazerkezetek, fgodfabyasdk, pihendk burkolata
25 koulata,

Vil Wiz atap- és felszalld werotckok, azok eizandszenalwarwei, a kElGn tulagdomi
illetdségek agverclékeingk bekitdsdig A kizds helyisdgek vizvezoiokel és
berendezdsi bargyaik

1% Caatorna alap- 3 effveretekek a kidn tulapdor ilstésegek ceattakazasag
A kbzos helyistgek lefolvbosivei és berendezési targyak. Csapadékviz

eheratl vepatthek ds faazakaik

L

Vo

Fhs
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X Elaktramas vezetékek a kllon tulajdoni iletéségek fogyasztasmand drajag. A
kortis  lulajdont  helyiségek @5  teriletek  elekiromos  vezetéke
sZenelvenyeik.

Xl Gaz alap- &5 felszallh vezetékek a killon wilajdoni illetdségek gazménd drajaig.

Pince:

] Taroks 30,13 m2

Zl Tarok 50.34 m2

X Taroks 27.54 m2

M. Tarodd 542 m2

XA Pincelejand 7.04 m2

AV Kidlekedo-tanld 17.87 m2

XV Fincerekesy 1.53m2

KIX,  Tarokd 12,30 m2

¥, Taroks 10,35 m2

XKL Tarokd 13,19 m2

MRk Tarold 108.12 m2

XX Painceleprd (lezdna) 5.65 m2

Dszresen 288 40 m2

Fildazint:

KX, Meldklépcsdhds g.73m2

eV, Tamld 6.01 m2

FAVIA . Kopds WG (.52 m2

KXW Légudvar 13,14 m2

XXV Halsd kopubejdnd 25.66 m2

OV, Légudvar §.30 m2

KEiis Lbgudvar 1.74 m2

KX, Faléposdhae . m2

KXl Kapubejrd 29.35m2

AX XA Belepd 0.EF me

XXX, Belso udvar 187 .80 m2

Osszoson 206,52 m2

I. emolat:

XXIB, Léguduar Z.84 m2

XX Légudwar 242 md

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



1071 Budapest Dembinszky utca 8. pinceszint 1. alatti ingatlan (hrsz.: 33407/0/A/1) 30

XXX, Légudvar 0.92 m2
XXX, Mellgkeposihaz 1938 m2
XXXV Foggofolyosd f4.20 m2
XXXV Foleposshaz _ 13.01 m2
Ossresen: 95 58 mp
I, emelot:

EEXVIL Melleklapostingz 11,38 m2
XXXIX.  Fuggioyoss 64,20 m2
Xl Filépcsdhae 1334 m2
Osszesen: A8.83 m2

c.

Kilgn tulajdon

Az egyes lulnjdonostarsak kOBn whmdonaba kerdl - 32 épulet egyos szerderzel
egységeinek kivéledivel (fodém, szerkereti fal, kdmeénypiller sth) - mindaz &
szarkezall alem, amely o kildn wulsjdonban kv helyiségek szerves részét képezi és
mines & 8 ponthan feleorolva,

A tent hivatkozall, kiflan lulajdonba kerlld szerkezet elemek kilingsen a kévelkezok:
belst valaszfalak a vakolatlal, belsé hideg és meleq padidhurkolatok, falburkolatok,
wyilaszard srerkezetek, berendezési és  folszereMsi  targyak, a  wiz- és
csatormahalbzatbdl az dgazatvezetéiek, az eleklromos 65 gazhdlézatbél az

egységekher  (Groklakis, nem lakds céljam  szolgdlé  helpséghez) tadozd
logyaszlasmird uldni vezetékek,

A kilon tulajdon Az eqyes luladonostarsakal - a kbzis hlajdonks| hozzalarozd
lulajdoni hanyaddal egyill - az alabbiak szerint diet meqg:

LiAz 1. sz tuksdoni lletdségiez taroek az alaprajzen 1 sorszdmmal jelsh Bp. Vil
ker, 33.ucrr_rnwl hirsz alalt telekkonyvezett, lermészetben a Bp. VI ker Dembinszky JJ_IA .
u. B sz, pinceszinten elhelyezkeds 157 nm alapterilet azlettér, 4 raktdr, Gzlebojarat |2
holyisegekbdl @llo Gelet megnevezésil ingatlan, amelyhez a kbzos ftulajdonbal
G7BM0.000 tulapdom kanyad tariozik

2f A2 sz, tulajdon Metdséghez tanozik a2 alaprajzon 2 sorszammal jeisit Bp. Vil
ker. J340THNAT hrs2. alalt lelekkonyveratt. természetben a Bp, Vil ker. Dembinszky '4';7'-‘!""'L
u 8 sz fsrt-en ehelyezkedd 20 nm alapterdletd Ozletiér helyiséghdl dé uziet
megnevezesi ingatlan, amelyhez a kozos tulajdonbed 86/10.000 fulaidoni hanyad

- . ?

=
]
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A farsashaz neve: Dembinszky u. 8, Térsazhaz
ELOVASARLASI JOG

A killgn tulapdonban [évd Sroklakds, &5 a kikon tulajdonban 18ve nem lakas céljara
srolghld holység arédkesitése osetén a wiajdonostirsakat nem ileti meg az
eldvisdtisi jog.

F.
EGYEE RENDELKEZESEK

A, mmm'-a tulapdon megszonielésdl be kell jelenleni a Fovaros: Kerlheles
Fiddhivaiatihoz,

A |alen srerzodéshen esetieg nem szabélyozott kérdésekre a P és a 2003, éwi
CHXXI tv-ben foglallak az irnyaddatk,

Az alapito okrat hatalya kiterded a tirsashdz mindenkon windenosaira, 1, azok
joguiddaina,

A tulajdonostarsak ezen okiralban megallapitol iSrsachiz fuladon: viszonybdl
felmerdlt perek eldontdsdre kikdtk a Pesti Kdzponli Kendleti Birdsag kirardiagos
illesgesbs it

A luiapdoncstarsak jeben modesitoll Alapid Okirat ekésziésdvel, elleneqyadstvel és
a fwdhivatali elidsdsokkal meghatalmazzdk a Or. Kriscian Zoidn Ogywadi frodat
(székhely: 1052 Budapest. Kristdf tér 3.) dr. Krisztian Zoldn Ggyintézése mellat.

Budapest, 2006, auguszius 09
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